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drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin 1
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
1 rsla
srednotenje nepremičnine predstavlja proces ocenjevanja vrednosti nepremičnineK dre dejansko za
logično razmišljanje o verjetni tržni vrednosti posamične nepremičnine na podlagi zaključkov
sklepanja o primerljivosti nepremičninI ki so bile prodane ali dane v najem v preteklostiI z
obravnavano nepremičninoK mri tem je treba upoštevati teoretična spoznanjaI ustrezno veljavno
zakonodajo in veljavna splošna pravila Enačela vrednotenja nepremičninF na področju vrednotenja
nepremičninK qa splošna pravila na področju vrednotenja nepremičnin se kot sinteza kažejo tudi v
metodah ocenjevanja tržne vrednosti nepremičnin EŠubic hovačI OM11FK
srednost nepremičnine predstavlja količino denarja ali ekvivalentaI ki bi ga bil bodoči kupec
pripravljen plačati za nepremičninoI ki se ocenjujeK s splošnem ločimo dve vrsti vrednosti za
nepremičninoI ki se ocenjujeK s splošnem ločimo dve vrsti vrednosti nepremičninI to sta uporabna in
menjalna vrednost nepremičnineK rporabna vrednost nepremičnine je vrednost za posameznikaI
menjalna vrednost pa je vrednost nepremičnine za ljudi v splošnemK qržna vrednost nepremičnine je
tipični predstavnik menjalne vrednostiK
s nalogi se ocenjuje tržna vrednostK mo mednarodnih standardih je tržna vrednost ocenjeni znesekI za
katerega bi morala voljan kupec in voljan prodajalec zamenjati premoženje na datum ocenjevanja
vrednosti v skladu z dogovorom na čisti poslovni podlagi po ustreznem trženjuI pri katerem sta stranki
delovali seznanjenoI previdno in brez prisile EMednarodni standardi ocenjevanja vrednostiI OM11FK
Cenilec ocenjuje tržno vrednost nepremičnine kot objektivno vrednostI ki bi jo nepremičnina glede na
svojo kakovost najverjetneje dosegla na dan ocenjevanja v običajnem poslovnem prometuK her gre za
objektivno vrednostI cenilec ne sme v oceno vnašati svojih subjektivnih ocen in pogledov na
vrednotenje ali kako drugače prirejati tako ocenjevano vrednostK
wa tržne metode vrednotenja nepremičnin veljaI da šele na podlagi analize trga nepremičnin lahko
ugotavljamoI kateri faktorji vplivajo na vrednost nepremičnine in v kolikšni meriK caktorji ki vplivajo
na vrednost nepremičnineI so raznovrstniK mri ocenjevanju tržne vrednosti nepremičnine je treba
upoštevati vse faktorje in velikosti njihovih vplivov na vrednost ocenjevane nepremičnine na datum
vrednotenja nepremičnineI razen v primeru ko obstojajo za odstopanje utemeljeni vzrokiK
selikost faktorjev in njihov vpliv na končno vrednost ocenjevane nepremičnine pridobi cenilec z
analizo stanja nepremičnine in z analizo splošnih razmer na trgu nepremičninK w analizo stanja
nepremičnine cenilec definira in analizira v cenitvenem poročilu vse okoliščineI tako pravne kot
dejanske značilnosti nepremičnineI položaj nepremičnine in druge podobne okoliščineI ki kakorkoli
vplivajo na vrednost ocenjevane nepremičnine Evodovarstveno območjeI sprejeti prostorski aktI itdKFK
w analizo splošnih razmer na trgu nepremičnin cenilec analizira s ponudbo in povpraševanjem po
nepremičninah povezave splošne gospodarske razmereI trg kapitala in razmere na ožjem območju
ocenjevane nepremičnine EŠubic hovačI OM11FK
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OK1 kamen diplomske naloge
kamen diplomske naloge je oceniti tržno vrednost enostanovanjske hiše z uporabo ustreznih tržnih
metod vrednotenja nepremičnin na neaktivnem nepremičninskem trgu v posavski regiji v primeru
prodajeK qrg enostanovanjskih hiš v občini hostanjevica na hrki je neaktivenI z zelo malo prodajamiI
zato tudi želim prikazati način pridobivanja podatkov za vrednotenje na tem območju ali na katerem
drugem podobnem trgu nepremičnin v plovenijiK
OKO lbravnavano območje
OKOK1 lpis obravnavanega območja
mredmet obravnave je enostanovanjska hiša v občini hostanjevica na hrkiK
plika 1: lbčina hostanjevica na hrki
hostanjevica na hrki je pridobila status mesta že leta 1OROK qedanje mestno ozemlje v bilo v obseguI
ki se v grobem pokriva z ozemljem današnje občineK s drugi polovici 1UK stoletja se mesto ni moglo
dvigniti iz gospodarskih težavI saj so ga v stoletjih pred tem kar štirikrat požgali qurkiI večkrat
spontani požariI redno so jo prizadevale poplave in tudi nalezljive bolezni ji niso prizanašaleK
hljub nazadovanju pa je cesarica Marija qerezija potrdila njene mestne pravice in se posebej zavzela
za toI da hostanjevica ostane mesto in kot takšna upravno središčeK qa vloga hostanjevice se je močno
okrepila z razpustitvijo bližnjega cistercijanskega samostana 1TUSK pamostanska stavba je namreč
postala sedež dozdne uprave in sodiščaI šoli pa je bila dodeljena polovica ministerialnega dvorca na
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otokuK hasnejeI v 19K stoletjuI je kot središče katastrske občine dobila tudi katastrski uradK bna
najpomembnejših pridobitev je bila gradnja nove šoleI ki je bila dokončana leta 19MSK ao sredine OMK
stoletja je zadržala vse upravne funkcije kot občinaK ieta 19RS pa je z upravno reorganizacijo izgubila
status občine z odločitvijoI da se priključi sosednji občini hrškoK qako je po uspešnem zagonu izgubila
podružnico tovarne perila iabodI obrtne delavnice in ostale industrijske centreK
hulturne dejavnosti predstavljajo temelj razvoja občineI ko si jo dvignile v mednarodno pomembno
kulturno središčeK qako lahko v širokem izboru pestre turistične ponudbe poleg starega mestnega jedra
najdemo številne galerijeI med kateri izstopa dalerija Božidarja gakca  s številnimi stalnimi eksponati
in tudi zunanjo kiparsko razstavo in osnovna šola istoimenskega lokalnega umetnikaK ka okoliških
gričevjih in vinskih goricah ležijo tudi številne zidanice in turistične kmetije z značilno lokalno
ponudbo za vsak okusK
s zadnjem času se razvijajo tudi številne nove organizirane dejavnostiI kot sta organiziran spust po
reki hrki ali polet z balonom s katerim se nam odpre pogled na prekrasne aolenjske BenetkeK
plednjega lahko pohodniki zasledijo tudi z vzponom na vrh dorjancevI na katerega vodijo predvsem
lažje planinske in tudi označene panoramske kolesarske potiK Medtem pa lahko ostaliI katere zanima
kraško podzemlje uživajo v lokalni kraški jami tKiK hostanjeviški jami ali bližjem hrakovskem
pragozduI ki je ohranjen na približno 4M ha površine in zavarovan kot pragozdni rezervatK
lbčina je ena mlajših in manjšihK ieži na delu hrškega poljaI kjer reka hrka vijuga in ustvarja
posebne okljukeK s enem najostrejših okljukov leži naselje hostanjevica na hrkiI oziroma njeno
središče občineK ge del spodnjeposavske statistične regije in meri RU kmOK
plika O: deografska lega občine hostanjevica na hrki v ploveniji
predi leta OMM9 je imela občina približno OK4MM prebivalcev Epribližno 1KOMM moških in 1KOMM ženskFK
ka kvadratnem kilometru površine občine je živelo povprečno 41 prebivalcevK movprečna starost
občanov je bila 41I1 leta in tako nižja od povprečne starosti prebivalcev plovenije E41I4 letaFK Med
prebivalci te občine je bilo število najstarejših – tako kot v večini slovenskih občin – večje od števila
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najmlajših: na 1MM osebI starih M–14 letI je prebivalo 11S oseb starih SR let ali večK move paI da se
povprečna starost prebivalcev te občine dviga v povprečju počasneje kot v celotni plovenijiK
Esir: http://wwwKkostanjevicaKsi/contentKphp?p=zgodovinaF
OKOKO mrimerjava statističnih podatkov občine hostanjevica na hrki s sosednjimi občinami
mredmet obravnave sicer leži v občini hostanjevica na hrkiI vendar bomo zaradi neaktivnosti trga
nepremičnin v obravnavo vključili tudi okoliške lokalne skupnostiK qo so občina hrškoI Brežice in
pevnicaK s nadaljevanju so prikazani statistični podatki za omenjene lokalne skupnostiK
mreglednica 1: mrimerjava statističnih podatkov med obravnavanimi občinami na datum OOKTKOM11
občina
hostanjevica
občina
hrško
občina
Brežice
občina
pevnica
oepublika
plovenija
površina občine EkmOF RU OUT OSU OTO OMKOTP
število prebivalcev OK41S ORKTMO O4KPOU 1TKS4R OKM4OKPPR
gostota prebivalstva
Epreb/kmOF 41 9M 91 SR 1M1
število moških 1K19P 1PK1PU 11K9RM UKUUP 1KM11KTST
število žensk 1KOOP 1OKRS4 1OKPTU UKTSO 1KMPMKRSU
povprečna starost EletaF 41I1 41I1 4P 41I9 41I4
število delovno aktivnih 1K1OS 11KMOO 9KUOT TKRRO URUK1T1
število brezposelnih 11M 1KPPP 1K1PU TST USKPR4
povprečna bruto plača E€F URMIUU 14TOI94 1O9TIUR 11TOIT9 14PUI9S
povprečna neto plača E€F R91IR4 9R1 US1I1U TUPI41 9PM
število študentov 14U 1K4S4 1KOUP 1KMMU 114KUTP
Med obravnavanimi občinami je občina hostanjevica na hrki najmanjšaI ima najnižjo gostoto
prebivalstva z T1 preb/kmOI kar je tudi precej manj od slovenskega povprečja E1M1 preb/kmOFK  Število
prebivalcev se med posameznimi občinami razlikujeI kar je povezano tudi s površino občine in njeno
topografijoK
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drafikon 1: aelež površine posamezne obravnavane občine
oazmerje med spoloma je po izbranih občinah približno enakoI kakor tudi povprečna starost
prebivalstvaI ki se giblje okoli slovenskega povprečja z 41I4 letiK kajvečja stopnja brezposelnosti je po
statističnih podatkih prop-a zabeležena v občini hrškoI kjer je kar 1KPPP iskalcev nove zaposlitveK
pocialni status prebivalstva se kaže tudi v povprečni bruto in neto plači prebivalcevK movprečna bruto
plača se v obravnavanih občinah giblje z manjšimi odstopanji okoli slovenskega povprečja s 14PU
broK qako jo s 14TO bro v občini hrško celo presegajoI medtem ko sta občini Brežice E1O9T broF
in pevnica E11TO broF rahlo pod slovenskim povprečjemK s občini hostanjevica na hrki se nahajata
le dva večja industrijska obrata predelovalne industrijeI večina zaposlenih pa prihaja iz kostanjeviške
občineK aelna posledica tega se odraža tudi v  elementu povprečne bruto plače z URM broI ki je daleč
pod slovenskim povprečjem povprečne bruto plače s 14PU broK
OKOKP mrimerjava delovanja trga v občini hostanjevica na hrki s sosednjimi občinami
Analiziral sem število prodaj enostanovanjskih hiš v obdobju od OMMT do OM1M po obravnavanih
lokalnih skupnostih in gibanje povprečnih prodajnih cen na mO enostanovanjskih hišK modatke sem
pridobil iz spletne strani bvidenc trga nepremičninI kjer beležijo opravljene prodaje z nepremičninami
od leta OMMT daljeK moleg same prodajne ceneI neto površine objekta in površine pripadajočega
zemljiščaI lahko najdemo tudi parcelne številke posameznih zemljiščK ssi ti podatki omogočajoI da
sem lahko kasneje s pomočjo teh podatkov preveril podatke o nepremičnini in jo lociralK
M
RM
1MM
1RM
OMM
ORM
PMM
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mreglednica O: Število prodaj in povprečna cena  kvadratnega metra enostanovanjskega objekta v obravnavanih
lokalnih skupnostih
občina
Brežice
občina
hrško
občina
pevnica
občina
hostanjevica
na hrki
število prodaj PM OT 1M 4
povprečna cena Ebro/mOF P94 4M1 PPP O91
Število prodaj enostanovanjskih hiš je bilo v obravnavanih RKletih relativno majhno: od 4 do PM prodajK
kajmanjše število prodaj je bilo prav v občini hostanjevica na hrki in sicer so bile opravljene le štiri
prodajeK movprečne cene mO enostanovanjskih hiš se med občinami niso bistveno razlikovale in so
znašale od O91 bro/mO v občini hostanjevica na hrki do 4M1 bro/mO v občini hrškoK modobno
razmerje dobimo tudi z upoštevanjem povprečnih oglaševanih cen po obravnavanih lokalnih
skupnostihK
drafikon O: mrimerjava cene mO po dveh različnih bazah podatkovI dne 1OK9KOM11
w analizo zbranih oglaševanih ponudb in podatkov pridobljenih iz baze evidence trga nepremičnin sem
ugotovilI da so oglaševane cene do 1M % višje od prodajnih cen iz bvidence trga nepremičninK
waposleni iz občin hostanjevica na hrki lahko z povprečno neto plačo R91 bro/mO kupi do 1IR mO
enostanovanjske hiše na obravnavanem območju občin BrežicI hrškegaI pevnice in hostanjevice na
hrkiK wa nakup OO9 mO velikega enostanovanjskega objektaI ki je primerljiv z ocenjevano
nepremičninoI bi tako prebivalec s povprečno neto plačo potreboval dobrih 1O let za nakup
primerljivega enostanovanjskega objekta na območju obravnavanih občinK
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OKP siri podatkov in datum vrednotenja
srednotenje nepremičnine sem opravil na dan 1K1KOM11K
sse cene v nepremičninskih oglasih in tudi ocenjene tržne vrednosti so podane v evrih EbroFK
OK4 Metoda dela
s začetku naloge sem v skladu z namenom ocenjevanja nepremičnine opredelil izhodišča vrednotenjaI
naredil načrt vrednotenja in pričel z zbiranjem podatkov o obravnavani nepremičnini in trgu
nepremičninK s naslednjem koraku je sledila odločitev o primernih metodah vrednotenja
nepremičnineK s primeru ocenjevanja tržne vrednosti enostanovanjske hiše se najpogosteje uporabljata
metodi neposredne primerjave cen podobnih nepremičnin in metoda stroškovK s nalogi sem analiziralI
katera izmed teh dveh metod je primernejša za oceno vrednosti obravnavane nepremičnineK lbe
metodi izhajata iz načela substitucijeK mo tem načelu racionalni investitor oziroma kupec ni pripravljen
za določeno nepremičnino plačati večI kot znašajo stroški oziroma cena pridobitve druge podobne
nepremičnine z enako koristnostjoK
wa oceno tržne vrednosti  enostanovanjske hiše po metodi neposredne primerjave cen podobnih
nepremičnin sem najprej zbral podatke o prodajah enostanovanjskih hiš na obravnavanem območjuK
modatke sem pridobil iz bvidence trga nepremičnin Ehttp://e-prostorKgovKsi/FI podatke o oglaševanih
nepremičninah za enako obravnavano območje pa s spletnega portala Ehttp://wwwKnepremicnineKnet/FK
wbrane podatke sem logično preveril predvsem zaradi morebitnega podvajanja ali prevelikega
odstopanja od ostalih vrednostiI saj sem tako zagotovil večjo natančnost in pravilnost zbranih
informacij o nepremičninah za obravnavano območjeK fz te baze podatkov sem izbral primerljive
nepremičnineI ki so bile po svojih značilnostih in lokacijski primerljivosti primerljive z ocenjevano
enostanovanjsko hišoK pledil je tudi sam ogled izbranih primerljivih nepremičninI zbiranje slikovnega
gradiva in dopolnitev že obstoječe baze podatkov z dodatnimi podatki s terenaI ki bi mi pomagale pri
oceni tržne vrednosti ocenjevane nepremičnineK pledila je faza prilagoditev in ocena prilagojenih
vrednosti primerljivih nepremičnin ter končna ocena tržne vrednosti ocenjevane nepremičnineK
wa izvedbo ocenjevanja tržne vrednosti po metodi stroškov sem izhajal iz nadomestitvenih stroškov
novozgrajene stavbeK modatke za primerljiv nov objekt sem pridobil s spletne strani mbd
Ehttp://wwwKpeg-onlineKnet/FK moiskal sem podatke o stroških primerljivih novogradenj in tako med
nekaj zbranimi izbral tistoI ki je bila najbolj primerljiva z ocenjevano enostanovanjsko hišoK p
pomočjo  prilagoditev sem ocenil nadomestne stroške obravnavane enostanovanjske hišeK aalje sem
ob upoštevanju  fizičnega poslabšanja ločeno upošteval dolgotrajne in kratkotrajne komponenteK
cunkcionalnega in lokacijskega zastaranja nisem upoštevalK
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srednost pripadajočega zemljišča sem določil z metodo neposredne primerjave primerljivih zemljiščK
modatke o primerljivih zazidljivih in kmetijskih zemljiščih sem našel s pomočjo spletnih strani
http://wwwKnepremicnineKnet/ in http://wwwKtrgnepremicninKsi/sub-trgoskopKphpK mo analizi zbranih
podatkov sem dobil vrednost enega mO zazidljivega in kmetijskega zemljišča na obravnavanem
območjuK qako sem določil vrednost pripadajočega zemljišča ocenjevane enostanovanjske hišeI ki je
sestavljeno iz teh dveh namenskih rab zemljiščK
qržna vrednost nepremičnine je enaka vsoti sedanje vrednosti stavbeI tržni vrednosti zemljišča  in tržni
vrednosti drugih objektov na zemljiščuK pedanja tržna vrednost stavbe je enaka nadomestitvenim
stroškom novo zgrajene enostanovanjske hišeI zmanjšanim za fizično poslabšanjeI funkcionalno in
ekonomsko zastaranjeK ka ta način sem ocenil tržno vrednost ocenjevane nepremičnine po metodi
stroškovK
ka koncu sem se glede na kvaliteto pridobljenih podatkov in razmeram na trgu nepremičnin odločil o
končni vrednosti ocenjevane enodružinske hišeK
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 ilhACfgA
lcenjevana nepremičnina se nahaja v občini hostanjevici na hrkiI ki se je leta  OMMR odcepila od
občine hrškoK qako je sedanji sedež občine v prejšnjih prostorih krajevne skupnostiK moleg centraI jo
sestavljajo več okoliških vasiI ena izmed teh je hočarijaI kjer se tudi nahaja ocenjevana
enostanovanjska hišaK iokacija je od samega centra oddaljena približno 4 kmI kjer se tudi nahajajo
trgovineI poštaI bencinska črpalkaI zdravstveni dom in ostala infrastrukturaK gavnega potniškega
prometa niI zato se prebivalci vezani na uporabo avtomobilaK iokacija hiše je ob glavni cestiI ki vodi
dalje po hribu in se nato spusti v sosednji kraj ŠentjernejK iokacija ocenjevane nepremičnine je na
nadmorski višine PMM mI od koder se lepo odpira pogled na eni strani do starega mestnega jedra
hostanjeviceI na drugi pa vse do hrškega in BrežicK moleg tega je lokacija precej mirnaI zelena in zato
se v zadnjem času pojavljajo številni kupci manjših zemljiščI na katerem si postavijo manjši objekt in
po možnosti tudi manjši nasad vinskih trsov ali sadjaK
plika P: iokacija ocenjevane nepremičnine
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plika 4: lcenjevana nepremičnina
 mofmAaAglČb wbMigfŠČb
wemljiščeI na katerem leži ocenjevana nepremičninaI je nepravilne oblike in leži med dvema
lokalnima cestamaK bna izmed teh je bolj prometnaI ker povezuje več sosednjih naselijK arugo pa
uporabljajo le stanovalci okoliških hišK s zemljiški knjigi je označena s parcelno številko 94R/P in je
del katastrske občine lrehovecK
plika R: Celotna nepremičnina z mejami zemljišča
Celotna površina zemljišča znaša PTU4 mO in je sestavljeno iz dveh namenskim rabK lpredeljeni sta
kot stavbno zemljišče in kmetijsko zemljiščeK modatek o namenski rabi sem pridobil z vložitvijo
prošnje na občino hostanjevica na hrkiK qako sem v roku nekaj dni dobil »motrdilo o namenski rabi
zemljišča«I kjer je za želeno parcelno številko določena namenska rabaI sprejeti prostorski akt za to
območje in zaščita s strani wavoda za varstvo kulturne dediščineK
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wemljišče je razdeljeno v dve namenski rabiK 4S % delež tega predstavlja stavbno zemljiščeI preostali
in tudi večji del pa je določen kot kmetijsko zemljiščeK ka stavbnem delu se poleg enostanovanjskega
objekta nahaja še garaža in drvarnicaK hmetijski del je večinoma zatravljen in deloma zasajen s sadnim
drevjemI razen delaI kjer leži njivaI z namenom vzgoje svežih vrtnin za sprotno rabo in ozimnicoK ka
južnem delu se nahaja tudi manjši gozdI ki tudi predstavlja mejo s sosednjim zemljiščemK wemljišče je
opremljeno z vodovodomI elektrikoI telefonom in lastnim kanalizacijskim omrežjem oziroma lastno
dvo-prekatno greznicoK
modrobnosti so v mrilogi BK
Če povzamemo:
mredmet obravnave je:
 marcelaI
parcelna številka 94R/P označuje zemljišče velikosti PTU4 mOK selikost stavbnega
zemljišča je 1T4M mOI preostali del z OM44 mO pa predstavlja kmetijsko zemljiščeK
 ptanovanjska stavba - enostanovanjska hiša
hot ocenjevano nepremičnino sem si izbral enostanovanjsko hišo neto tlorisne površine
OO9 mOK pestavljena je iz pritličjaI nadstropja in mansardeK s posameznih nadstropjih se
nahajajo različne stanovanjske enoteK
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mreglednica P: keto tlorisna površina posameznih prostorov v enotanovanjski hiši po posameznih prostorih
pkupna neto površina EmOF: OO9I1M
pkupna površina brez
ne-bivalnega dela EmOF: 19UIUR
rporabna površina EmOF: 11TIR4
honstrukcijska zasnova je klasičnaI zidana konstrukcija z medetažnimi betonskimi ploščami in
horizontalnimi in vertikalnimi protipotresnimi vezmiK ptrešna konstrukcija je iz lesenih elementovI
oblikovana kot dvokapnicaI pokrita s klasičnimi strešniki v rdeči barviK ssi zunanji zidovi so toplotno
izoliraniI zaključni sloj je izveden kot klasična neprezračevana fasada v beli barviK sse ostale odprtine
so standardnih dimenzijI vanje pa so vstavljena lesena okna in vrata z lesenimi okvirjiI z dvojno
zasteklitvijoK lbjekt je prav tako opremljen s priključki za električnoI vodovodnoI kanalizacijsko in
telefonsko omrežjeK ldvod odpadnih voda je speljan v lastno kanalizacijsko omrežje z greznicoI
meteorna voda pa v več posameznih ponikovalnic in peskolovovK
lbjekt je redno vzdrževanI vsa tekoča in investicijska dela se opravljajo tekočeK hljub temu da je
kronološka starost objekta PM let ocenjujemI da je njegova dejanska starost nižjaK qlorisi posamezne
etaže so v mrilogi AK fzmere posameznih hišnih enot so bile narejeno v skladu s standardom pfpq fpl
9UPSK
mritličje fzmereEm x mF
movršina
EmOF
sprejemna soba 4IMM*4IR 1UIMM
hodnik 1I9O*4IRM UIS4
kurilnica PISM*PI9O 14I11
shramba PIMM*4IRM 1PIRM
garaža RIPM*PIRM 1UIRR
pkupaj: TOIUM
Mansarda fzmereEm x mF
movršina
EmOF
soba 1 4I1P*RIMS OMIU9
soba O 4IOS*4I1U 1TIU1
hodnik 1IR9*OIOT PIS1
4OIP1
ne-bivalni del PMIOR
pkupaj: TOIRS
kadstropje fzmereEm x mF
movršina
EmOF
khinja 4IOM*OIRM 1MIRM
dnevna soba RIPM*PISM 19IMU
spalnica 1 4IRM*OI9M 1PIMR
spalnica O PIUO*PISS 1PI9U
kopalnica OIPR*1IUM 4IOP
shramba 1IUP*1ITS PIOO
hodnik 1I9O*4ISM UI9T
balkon 1I1U*9IMT 1MITM
pkupaj: UPITP
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin 1P
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
4 fwBlo Mbqlab fk lCbkgbsAkgb qoŽkb sobaklpq
s nadaljevanju prikazujem bistvene značilnosti posameznih metod ocenjevanja tržne vrednosti
nepremičninK rporabljajo se naslednje:
 metoda neposredne primerjave cen podobnih nepremičninI
 metoda donosaI
 metoda stroškovK
4K1 Metoda neposredne primerjave cen podobnih nepremičnin
EŠubic-hovačI OM11F
Metoda temelji na načelu substitucijeI po kateri racionalni investitor oziroma kupec ni pripravljen za
določeno nepremičnino plačati več kot znašajo stroški pridobitve druge podobne nepremičnine z
enako koristnostjoK wato naj bi ceneI ki jih pri prodaji dosežejo primerljive nepremičnine označevale
tržno vrednost nepremičnineI ki jo vrednotijoK
Metoda neposredne primerjave cen podobnih nepremičnin predstavlja temeljno in najbolj realistično
metodo ocenjevanja tržne vrednosti nepremičnineK mo tej metodi cenilci ocenjujejo tržno vrednost
obravnavane nepremičnine na podlagi tržnih cen dejansko opravljenih prodaj podobnih oziroma
primerljivih nepremičninK Analizirajo dejanske tržne transakcije z nepremičninamiI do katerih je prišlo
na določenem trgu nepremičnin v bližnji preteklosti:
 prodajne cene nepremičninI
 značilnosti nepremičninI
 okoliščineI v katerih je bila nepremičnina prodana in
 podobnoK
ka podlagi te analize izberejo primerljive nepremičnineI to je nepremičnineI ki so čim bolj podobne
ocenjevaniI in ocenijo vrednost ocenjevane nepremičnineI ki bi se prodala v bližnji prihodnostiK mri
tem morajo upoštevati tudi trende na trgu nepremičninI preference morebitnega kupca in podobnoK
lcenjevanje tržne vrednosti nepremičnine na podlagi metode neposredne primerjave prodajnih cen
podobnih nepremičnin obsega:
 izbor primerljivih nepremičnin in njihovih prodajnih cenI pred kratkim
opravljenih prodaj nepremičnin na določenem trgu nepremičninI
 preverjanje podatkov o transakcijah
 izvedbo prilagoditev med vsako primerljivo nepremičnino in ocenjevano
nepremičninoI
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 ocenitev prilagojene tržne vrednosti primerljivih nepremičninI
 ocenitev tržne vrednosti ocenjevane nepremičnineK
mri izboru primerljivih nepremičnin na določenem trgu nepremičnin cenilec uporabi primerno število
prodajnih cen pred kratkim opravljenih prodaj nepremičnin Eprimerljive nepremičnineFI ki so tako po
vrsti faktorjev kot tudi po velikosti njihovih vplivov na ceno nepremičnine v zadostni meri podobne
ocenjevani nepremičniniK s proces vrednotenja lahko vključi tudi prodajne cene primerljivih
nepremičnin na drugihI primerljivih trgih nepremičninI če na obravnavanem ni na razpolago dovolj
tovrstnih prodajnih cenK
mri obravnavani metodi je problematično predvsem:
 analiziranje cen primerljivih nepremičninI ki morajo zadoščati vsem pogojemI
potrebnim za ocenjevanje tržne vrednostiI
 ugotavljanje primerljivostiK
oazlike med primerljivo in ocenjevano nepremičnino izhajajo iz razlik v času prodajeI zaradi česar
pride do razlik v razmerah na trguI in iz razlik v značilnostih med njimaK fzbor prodajnih cenI pred
kratkim opravljenih prodaj nepremičnin na določenem trgu nepremičninI mora cenilec opraviti pri
vsaki cenitvi posebejK mrav tako mora pri vsaki cenitvi opraviti izbor faktorjev in analizo vpliva na
prodajne cene nepremičninK
mraviloma se omenjeni faktorji nanašajo na:
 lokacijo zemljiščaI
 način in merila izrabe zemljiščaI
 velikost zemljiščaI
 EgeološkeI geomehanskeF značilnosti zemljiščaI
 komunalno opremljenost zemljiščaI
 stanje zemljiščaI
 starost stavbeI
 gradbeno stanje stavbe in
 donos nepremičnineK
Če so razlike med primerljivo in ocenjevano nepremičnino majhneI potem opravi cenilec prilagoditev
primerljive nepremičnine ocenjevaniK qo pomeniI da opravi vse prilagoditve na primerljivi
nepremičniniK mrilagoditve se lahko upoštevajo v:
 absolutnem zneskuI
 v odstotkih ali
 kot splošne prilagoditveK
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kanašajo pa se na:
 velikost in čas prodajeI
 lokacijoI
 roke in pogoje prodajeI
 pogoje financiranjaI
 fizične značilnosti in
 podobnoK
qržno vrednost nepremičnine cenilec oceni na podlagi logične presojeI upoštevajoč pri tem vse
faktorjeI ki vplivajo na vrednost primerljivih in ocenjevane nepremičnineI iz prilagojenih tržnih
vrednosti primerljivih nepremičninK
mri tej metodi dobijo cenilci neposredno oceno tržne vrednosti nepremičnineI to je vrednostiI po kateri
naj bi se nepremičnina na trgu tudi prodalaK p pomočjo te metode lahko ocenjujejo predvsem
nepremičnineI ki so najpogosteje predmet prodaje in za katere imajo na razpolago dovolj ustreznih
podatkov o njihovih prodajahK Med take nepremičnine spadajo predvsem stanovanja in stanovanjske
hišeK
mroblemi te metode se odražajo predvsem v:
 analizi cen primerljivih nepremičninI ki morajo zadoščati vsem pogojemI
potrebnim za ocenjevanje vrednosti in
 ugotavljanje primerljivostiK
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4KO Metoda donosa
EŠubic-hovačI OM11F
qržna vrednost nepremičnine je po tej metodi enaka sedanji vrednosti pričakovanega donosa EincomeFK
s najosnovnejši obliki lahko zapišemoI da je ocenjena vrednost nepremičnine EsF enaka:
s = f/r I
v primeru ko gre za stanovitneI časovno neomejene donoseK mri tem je:
fKKK povprečni ocenjeni letni donosI ki ga bo nepremičnina prinašala v prihodnostiI in
rKKK stopnja kapitalizacije /1MM%I
qa na videz preprosta formula predstavlja podlago zelo izpopolnjeni teoriji vrednotenja nepremičninK
aejansko gre za iskanje dveh neznankI in sicer :
 časovne serije ocenjenega povprečnega letnega EnetoF donosaI ki ga bo
prinašala nepremičnina v prihodnostiI
 in stopnje kapitalizacijeK
wa ocenjevanje tržne vrednosti nepremičnine v okviru metod donosa se uporabljajo:
aF metoda multiplikatorja bruto donosa EpogojnoFI
bF metoda celotne stopnje kapitalizacije in
cF metoda diskontiranja bodočih donosovK
aF lcenjevanje tržne vrednosti nepremičnine na podlagi metode multiplikatorja bruto
donosa obsega:
 ocenitev celotnega bruto letnega donosa za ocenjevano nepremičninoI upoštevajoč
pri tem ustrezne prilagoditveI
 zbor prodajnih cen in celotnega bruto letnega donosa primerljivih nepremičnin na
določenem trgu nepremičninI ki so se realizirali pred kratkimI
 ocenitev multiplikatorja bruto donosa za primerljive nepremičnine in na podlagi teh
za ocenjevano nepremičnino in
 ocenitev tržne vrednosti ocenjevane nepremičnineK
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Multiplikator bruto donosa predstavlja razmerje med prodajno ceno nepremičnine in njenim celotnim
bruto letnim donosomK
Celotni bruto letni donos obsega bruto najemnine in zakupnineI vključno z vsemi ostalimi donosiI
povezanih z nepremičninoI ki se realizirajo v obdobju enega letaK
bF lcenjevanje tržne vrednosti nepremičnine na podlagi metode celotne stopnje
kapitalizacije obsega:
 ocenitev neto letnega donosa iz poslovanja ocenjevane nepremičnineI
 ocenitev celotne stopnje kapitalizacije za ocenjevano nepremičnino in
 ocenitev tržne vrednosti ocenjevane nepremičnineK
keto letni donos iz poslovanja nepremičnine predstavlja celotni bruto letni donosI zmanjšan za stroške
neizkoriščenostiI stroške poslovanja z nepremičnino in stroške rezerve za tekoče vzdrževanje
nepremičnineK
Celotni bruto letni donos obsega bruto najemnine in zakupnineI vključno z vsemi ostalimi donosiI
povezanih z nepremičninoI ki se realizirajo v obdobju enega letaK EŠubic-hovačI mS strK P1F
ptroški poslovanja z nepremičnino zajemajo vse administrativne stroškeI ki so povezani z
upravljanjem nepremičnineI in obratovalne stroškeK ptroški poslovanja z nepremičnino ne zajemajo
stroškov amortizacijeK
ptroški rezerve za tekoče vzdrževanje nepremičnine obsegajo vse stroškeI potrebne za redno tekoče
vzdrževanje nepremičnine v dolgoročnem obdobjuI preračunane na eno letoK
Celotna stopnja kapitalizacije predstavlja razmerje med neto letnim donosom nepremičnine in
prodajno ceno nepremičnineK
wa ocenjevanje celotne stopnje kapitalizacije se uporabljajo:
 metoda primerjave celotnih stopenj kapitalizacij podobnih nepremičnin in
 metoda dograjevanjaK
cF lcenjevanje tržne vrednosti nepremičnine na podlagi metode diskontiranja bodočih
donosov obsega:
 ocenitev projekcije neto donosa iz poslovanja ocenjevane nepremičnine in iztržka od
prodaje na koncu načrtovanega obdobjaI
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 ocenitev diskontne stopnje za ocenjevano nepremičnino in
 ocenitev tržne vrednosti ocenjevane nepremičnineK
aiskontna stopnja je primerna stopnja donosnosti naložbeI ki je odvisna od tržnih razmer in od
tveganjaK
aonosnost naložbe je procentualno razmerje med zaslužkom od naložbe in investiranim kapitalomK
kajpogosteje se povprečni letni donos opredeljuje na podlagi najemnineI ki jo najemnik plačuje
lastniku nepremičnine v nekem daljšem časovnem obdobjuK mri tem mora cenilec analizirati še
značilnosti soseščineI naselja in regijeI v kateri se nepremičnina nahajaI ter upoštevati tudi trende v
prihodnostiK her so le majhne razlike v oceni pričakovanega letnega donosa vzrok velikim razlikam v
ocenjeni tržni vrednostiI je ocenitev pričakovanega letnega donosa eden izmed najbolj problematičnih
korakov pri tej metodiK arugi problematični korak je ocenitev obrestne mereI ki se upošteva pri
kapitalizacijiK
Metodo donosa uporabljajo cenilci predvsem pri vrednotenju nepremičninI ki prinašajo stalne donoseI
ali nepremičninI o katerih nimajo na razpolago dovolj tržno-primerljivih prodajK p pomočjo te metode
ocenjujejo predvsem industrijske objekteI nepremičnine namenjene poslovnim dejavnostimI in
stanovanjske hišeI ki se Ein če seF dajejo najemK mredvsem banke in posojilnice v tujini dajejo tej
metodi prednost pred ostalima dvema metodamaK
4KP Metoda stroškov
EŠubic-hovačI OM11F
aruga metoda za ocenjevanje vrednosti nepremičnin se imenuje metoda stroškovK qa metoda temelji
na klasični predpostavki o enakosti med produkcijskimi stroški in vrednostjoK kepremičnina je po tej
metodi vredna tolikoI kolikor znašajo njeni reprodukcijski stroški Ereplacement costF oziroma njeni
nadomestitveni stroški Ereproduction costFK mri tem je treba upoštevati še zmanjšano vrednost
nepremičnine EdepreciationF zaradi fizičnega poslabšanja Ephysical deteriorationFI funkcionalnega
zastarevanja Efunctional obsolescenceF in ekonomskega zastarevanja Eeconomic obsolescenceF
oziroma zastarevanja zaradi okoljaI v katerem se nepremičnina nahajaK srednost zemljišča se pri
metodi stroškov obravnava ločeno in je enaka njegovi tržni vrednostiK
lcenjevanje tržne vrednosti nepremičnine na podlagi metode nadomestitvenih oziroma
reprodukcijskih stroškov obsega:
 ocenitev nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih stroškov nove stavbeI
 ocenitev zmanjšanja nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih stroškov
ocenjevane stavbe zaradi fizičnega poslabšanja in zastaranjaI
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 ocenitev tržne vrednosti stavbeI
 ocenitev tržne vrednosti drugih objektovI
 ocenitev tržne vrednosti stavbnega zemljišča in
 ocenitev tržne vrednosti celotne nepremičnineK
kadomestitveni stroški nove stavbe so stroški gradnje ocenjevane nove stavbe na datum vrednotenjaK
kova stavba ima enako uporabnostI kot jo ima ocenjevanaI vendar je grajena z modernimi materialiI
po modernem dizajnu in po veljavnih standardihK
oeprodukcijski stroški nove stavbe so stroški gradnje nove stavbe na datum vrednotenjaK kova stavba
je natančen posnetek ocenjevaneI zato je grajena z enakimi materialiI po enakem dizajnu in po enakih
standardih kot ocenjevanaK
wa ocenjevanje nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih stroškov se uporabljajo uradni podatki o
reprodukcijskih stroških reprezentativne stavbe na enoto na določen datum in v določenem prostoruI ki
jih objavlja neodvisni upravni organ in so revalorizirani s pomočjo ustreznih indeksovK
s primeru ko ti uradni podatki niso primerni za ocenjevanje nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih
stroškov ocenjevane nepremičnineI se uporablja za njihovo oceno:
 metoda stroškov primerjalnih enot
 metoda stroškov po enoti
lpredelimo tudi stroške gradnjeI ki so dveh tipov:
 neposredni Estrošek materialaI opremeI materialaI delovne sileI inženiringaF
 posredni Estroški v povezavi z davkiI režijoI zavarovanjemF
mri ocenjevanju zmanjšanja nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih stroškov stavbe je treba
upoštevati zmanjšanje zaradi :
 fizičnega poslabšanjaI
 funkcionalnega zastaranja in
 ekonomskega zastaranjaK
cizično poslabšanje stavbe je posledica izrabeI poškodb in utrujenosti materialaK wmanjšanje
nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih stroškov nove stavbe zaradi fizičnega poslabšanja se
ocenjuje na podlagi ekonomske življenjske dobe stavbe in dejanske starosti stavbeK
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bkonomska življenjska doba stavbe je dobaI v kateri stavba ob normalnem vzdrževanju prinaša donosK
aejanska starost stavbe je starostI ki jo ima stavba zaradi načina vzdrževanja v času njene uporabeK
iahko je enakaI večja ali manjša od kronološke starosti stavbeK
hronološka starost stavbe predstavlja dobo od leta izgradnje do leta ocenjevanjaK
lceno zmanjšanja nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih stroškov stavbe zaradi fizičnega
poslabšanja se lahko izdela tudi na podlagi uveljavljenih empirično dobljenih preglednic o procentu
zmanjšanja nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih stroškov zaradi fizičnega poslabšanjaK
oazmerje med njimi lahko predstavim oz naslednjimi izrazi:
phrmkA bhlklMphA ŽfsigbkgphA alBA
=
abgAkphA pqAolpq + moblpqAiA ŽfsigbkgphA alBA
% wMAkgŠAkgA sobaklpqf
=
EabgAkphA pqAolpq / phrmkA ŽfsigbkgphA alBAF * 1MM
cunkcionalno zastaranje stavbe je posledica neprimernosti stavbe za uporaboK wmanjšanje tržne
vrednosti stavbe zaradi funkcionalnega zastaranja se ocenjuje na podlagi upoštevanja:
 stroškovI potrebnih za odpravo vzrokov ali
 izgube neto letnega donosa zaradi tega vzrokaK
bkonomsko zastaranje stavbe je posledica faktorjevI ki se pojavijo v okolici stavbe in vplivajo na
njeno tržno vrednostK wmanjšanje tržne vrednosti stavbe zaradi ekonomskega zastaranja se ocenjuje na
podlagi izgube neto letnega donosa zaradi tega vzrokaK
qoŽkA sobaklpq Cbilqkb kbmobMfČkfkb
=
pbaAkgA qoŽkA sobaklpq pqAsBb
+
qoŽkA sobaklpq wbMigfŠČA
+ qoŽkA sobaklpq aordfe lBgbhqls kA wbMigfŠČr
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pbaAkgA qoŽkA sobaklpq
=
kAalMbpqfqsbkfM pqolŠhlM
-
cfwfČkl mlpiABŠAkgb
-
crkhCflkAikl wApqAoAkgb
-
bhlklMphl wApqAoAkgb
Metoda stroškov za oceno tržne vrednosti nepremičnine je primerna v okoljuI kjer je trg nepremičnin
neaktivenI in za nepremičnineI za katere ni na razpolago dovolj podatkov o njihovih tržnih cenahI ali
ne prinašajo donosaK qo so predvsem nove stavbeI stavbe za potrebe šolI vrtcevI in podobno in stavbe
za posebne EspecifičneF nameneK waradi enostavnosti uporabeI še predvsem če je na razpolago dovolj
podatkov o reprodukcijskih stroških in o velikosti zmanjšanja vrednosti nepremičnineI je ta način
ocenjevanja lahko primeren na področju obdavčenja nepremičninI kjer se ocenjujejo tudi stavbeI ki
niso predmet prostega prometaK
4K4 mrimerjava med metodami ocenjevanja tržne vrednosti
mri vsakem od omenjenih metod ocenjujejo cenilci tržno vrednost nepremičnineI vendar z različnega
stališčaK qo so:
 metoda neposredne primerjave cen podobnih nepremičnin temelji na
usklajenih interesih med kupcem in prodajalcemI saj izhaja iz že realizirane
tržne cene primerljive nepremičnineI
 metoda donosa predstavlja predvsem pogajalsko izhodišče bodočega kupca
nepremičnineK
 metoda stroškov v prvi vrsti poudarja interese prodajalca nepremičnineK
s literaturi se večkrat navaja tudi večje število metodI vendar gre v takih primerih le za izpeljanke
temeljnih metodK s nalogi sem teoretično predstavil tri tržne metode določevanja tržne vrednosti
nepremičninK s nadaljevanju sta za ocenjevanje tržne vrednosti nepremičnine na obravnavanem
območju primerni naslednji metodi:
 metodo neposredne primerjave cen podobnih nepremičnin in
 metodo stroškovK
Metode donosa za obravnavani primer niso primerneI ker se enostanovanjske hiše na obravnavanem
območju ne dajejo v najemK
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R lCbkfqbs qoŽkb sobaklpqf lCbkgbsAkb kbmobMfČkfkb
qržno vrednost ocenjevane nepremičnine sem določil s pomočjo metode neposredne primerjave cen in
metode stroškovI ki sta najprimernejši metodi za ocenjevanje tržne vrednosti tovrstne nepremičnineK
RK1 Metoda neposredne primerjave cen podobnih nepremičnin
s nadaljevanju je prikazan postopek ocenjevanja po korakihK wa oceno tržne vrednosti ocenjevane
nepremičnine sem uporabil dve različni vrsti podatkov: oglaševane cene in prodajne cene primerljivih
nepremičninK
fK lCbkA qoŽkb sobaklpqf kA mlaiAdf ldiAŠbsAkfe Cbk
RK1K1 fzbor primerljivih nepremičnin
s začetku sem zbral podatke o oglaševanih cen v občinah hostanjevica na hrkiI hrškoI Brežice in
pevnicaK modatke sem pridobil iz lokalnih oglasnikov in oglaševanih cen na svetovnem spletuK s
spletni bazi podatkov http://wwwKnepremicnineKnet/ sem za poizvedbo izbral le enostanovanjske hišeI
ki so bile po velikosti zemljiščaI neto tlorisni površiniI letu izgradnje in sami lokaciji nepremičnine
primerljive z ocenjevano enostanovanjsko hišoK mripravil sem nabor primerljivih nepremičninI ki so po
omenjenih lastnostih podobne ocenjevani nepremičniniK pledi analiza lokacijeI soseske in bližnje
okoliceI kjer se primerljiva nepremičnina nahajaK
kaslednji korak v postopku izbire je ogled nepremičninI kjer se podrobneje oceni stanje nepremičnin s
prednostmi in slabostmiK mrav tako dobimo tudi prvi vtis o primernosti posamezne primerljive
nepremičnine za nadaljnje deloK waradi vseh naštetih dejavnikov se izmed primerljivih nepremičnin
izbere tisteI ki najbolj ustrezajo vnaprej predvidenim kriterijem izboraK qi pa so pogojeni z ocenjevano
nepremičnino in njenimi lastnostmiK fz celotne baze podatkov oglaševanih enostanovanjskih hiš na
obravnavanem območju sem izbral dve primerljivi enostanovanjski hišiK
mreglednica 4: mrimerljivi stanovanjski hiši oglaševani na http://wwwKnepremicnineKnet/ I dne 1RKTKOM11
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Eprva primerljiva
stanovanjska hišaF
19TR PSRM O4M 91MMM PT9
MoqsfCb
Edruga primerljiva
stanovanjska hišaF
19UU PPO4 OPM 9MMMM P91
hostanjevica na hrki
Eocenjevana stanovanjska hišaF 19UM PTS4 OO9
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lmfp mofMboigfsfe kbmobMfČkfk
pqAof doAa – mosA mofMboigfsA kbmobMfČkfkA
plika S: mrimerljiva nepremičnina ptari drad
 ilhACfgA
bnostanovanjska hiša se nahaja v kraju ptari dradK iokacija je približno S km oddaljena od hrškegaK
ael infrastruktureI večinoma manjših trgovin in tudi šole za razredni pouk so v bližnjem ieskovcuK s
zadnjem letu so v bližini odprli industrijsko conoI zato se dolgoročno gledano na tem območju
predvideva hitrejši gospodarski razvoj in s tem povečanje povpraševanja po stavbnih zemljiščih
oziroma stanovanjskih hišahK qrenutno je lokacija še primerljiva za obravnavanoK mredpostavljamoI da
realizirana prodajna cena ne vključuje teh pričakovanih koristiK
 wbMigfŠČb
wemljišče meri PSRM mO in je pravilne geometrijske oblikeK oazprostira se na ravnem terenuI z vhodne
strani je omejen z ograjoK s ozadju je tudi manjši nasad sadnega drevjaK mrav tako ima dodatno garažo
za en osebni avtoI ki se nahaja desno od vhodnega delaK sečinski delež zemljišča je zatravljenI le v
ozadju so poleg manjšega nasada sadnega drevja še gredice za zelenjavoK
 pqAklsAkgphA efŠA
keto površina stanovanjske hiše je O4M mOK ieto izgradnje sega v leto 19TRK Število etaž pri primerljivi
in ocenjevani enostanovanjski hiši je enakoK honstrukcijska zasnova je zidanaI z betonskimi ploščami
in protipotresnimi vezmiK mo zunanjem videzu bi ocenilI da je redno vzdrževana in po podatkih
lastnika naseljena od izgradnjeK iokaciji sta po oddaljenosti od večjega mesta primerljiviI manjša
odstopanja so le v samih površinah pripadajočega zemljiščaI na katerem stoji enostanovanjska hišaK
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mrimerljiva nepremičnina je le na bolj ravninskem terenuI kar ji mogoče da rahlo prednost pred
ocenjevano enostanovanjsko hišoK
MoqsfCb – aordA mofMboigfsA kbmobMfČkfkA
plika T: mrimerljiva nepremičnina Mrtvice
 ilhACfgA
aruga primerljiva nepremičnina je oddaljena približno R km od bližnjega večjega naseljaI BrežicK s
bližini je večina infrastrukture: šolaI vrtecI trgovinaI zdravstveni dom in ostaloK qa lokacija je veliko
bolj podobna ocenjevaniI saj se tudi ta nahaja na gričevnatem terenuK lkolica hiše je umirjenaI zelena
in urejenaK mrav tako ni vprašanje dostopnosti do bližnje cesteI ki vodi v BrežiceK
 wbMigfŠČb
wemljišče meri PPO4 mO in je precej podobno ocenjevanemuK ge skoraj pravokotne oblike in v rahlem
naklonuI v ozadju se nahaja manjši gozdičekK s bližini hiše je tudi dozidana manjša drvarnicaI ki pa
danes služi za dodatno parkirno mestoK pama okolica je urejenaI s številnimi grmičkiI drevesi in
ostalim rastlinjemK wemljišče je opremljeno s priključki na vodovodI elektrikoI telefonI medtem ko še
nimajo izgrajenega javnega kanalizacijskega omrežjaK
 pqAklsAkgphA efŠA
hot je že iz same slike razvidnoI je primerljiva nepremičnina v dobrem stanjuI kar je posledica rednih
vzdrževalnih delK btažnost je m+k+MI zgrajena je bila U let kasneje kot ocenjevanaI torej leta 19UUK
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oazlika med obema je v temI da ima mansarda namesto fasadnega zaključnega sloja v celoti leseno
preobleko in da je mogoče sama okolica hiše bolj ozelenjenaK
s obravnavanem primeru sem v naslednjih korakih opravil prilagoditve za razliko v starosti objektaI
neto površini in površini pripadajočega stavbnega zemljiščaK
RK1KO lcena in izvedba prilagoditev
pledi proces prilagoditve zaradi razlik med obravnavano in primerljivimi nepremičninamiK Če se
primerljive nepremičnine razlikujejo od obravnavane nepremičnineI so potrebne prilagoditveK ka ta
način cenilec ugotoviI kolikšna bi bila verjetna prodajna cena ocenjevane nepremičnineI če bi imela
enake lastnosti kot primerljiva nepremičninaK mrilagoditve na primerljivih nepremičninah se opravijo
glede na obravnavano nepremičninoK
s postopku iskanja ustreznih prilagoditev mora cenilec preveriti različne lastnosti nepremičnineK
mrilagoditve se opravi za vse lastnosti nepremičnineI ki naj bi za potencialnega kupca vplivale na
vrednost nepremičnineK
kajpogosteje se v praksi uporabljajo prilagoditve EmšunderI OMMPI strK 99F:
 funkcionalnostI
 opremljenost z inštalacijamiI
 konstrukcijski materialI
 nadstropje ocenjevane nepremičnineI
 dostopnostI
 orientiranost po straneh nebaI
 hrupnostI
 urejenost soseskeI
 možnost uporabe garaž avtomobilov in
 velikost funkcionalnega zemljiščaK
ka podlagi teh ocen razlik med obravnavano in primerljivimi nepremičninami se izvedejo
prilagoditveI ki so lahko izpostavljene tudi subjektivnim ocenam cenilcaK h večji objektivnosti
ocenjevanja prilagoditevI lahko pripomorejo kvalitetni podatkiK
hljub vsem zgoraj naštetimI sem v obravnavanem primeru opravil prilagoditve za razliko v starosti
objektaI neto površini in površini pripadajočega zemljiščaK qe prilagoditve sem izbral zatoI ker je vpliv
posamezne izbrane prilagoditve na končno oceno tržne vrednosti ocenjevane nepremičnine večji in
tudi lažje ga ovrednotimo kot preostaleK mreostale prilagoditve pa slonijo predvsem na izkušnjah
cenilcev in so odvisne od posameznega primera cenitveI saj ni razvitega splošnega modelaI ki bi
ovrednotil te prilagoditveK
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mreglednica R: mrimerjava med primerljivima in ocenjevano nepremičnino po metodi ocene tržne vrednosti na
podlagi oglaševanih cen
mrilagoditve
mrilagoditve se izražajo v absolutnih zneskihI v relativnih zneskih oziroma odstotkihK ho razlika med
ocenjevano in primerljivo nepremičnino niso velikeI se uporabi splošne prilagoditveK mri tem se
uporabljajo metode v parih in pogosto regresijska analizaK
wa ocenjevano in obe primerljivi enostanovanjski hiši sem ugotavljal naslednje prilagoditve:
 mrilagoditev glede na način financiranja
s nadaljevanju predpostavimI da je bila oblika financiranja pri vseh primerljivih prodajah običajnaK
 mrilagodite glede na lokacijo
s nadaljevanju predpostavimI da so vse primerljive nepremičnine na primerljivi lokacijiI zato razlike v
lokaciji ne upoštevamK
wkAČfiklpqf lCbkgbsAkAbklpqAklsAkgphA efŠA
mofMboigfsf
bklpqAklsAkgphf efŠf
ptari drad Mrtvice
oglaševana cena
EbroF 91 MMM 9M MMM
način financiranja običajno običajno običajno
datum prodaje v prodaji v prodaji
cena na mO
Ebro/mOF PT9 P91
neto površina EmOF OO9 O4M OPM
površina zemljišča
EmOF PTS4 PSRM PPO4
stavbno zemljišče
EmOF 1T4M 1P1M 1MR4
kmetijsko zemljišče
EmOF OM44 OP4M OOTM
leto izgradnje 19UM 19TR 19UU
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 Časovna prilagoditev in prilagoditev glede na datum prodaje
wa vir teh dveh prilagoditev sem vzel letno poročilo geodetske uprave opI ki je v svojem letnem
poročilu zapisalaI da cene nepremičnin vse od poletja OMMU dalje niso občutile bistvenega padca ali
skokaI vendar ostajajo na enaki ravniK qako časovna prilagoditev in prilagoditev glede na datum
prodaje nista potrebniK
 mrilagoditev po neto površini stavbe
ssako neto površino stavbe ocenjevane nepremičnine sem primerjal s primerljivimiK oazlike so
minimalneI zato v tem primeru ni potrebno delati posebne prilagoditve za razliko v neto površiniK
 mrilagoditev glede na površino stavbnega zemljišča
movršine stavbnega zemljišča so različneK wato sem površino stavbnega zemljišča primerjal z neto
površino objektaI in sicer za ocenjevano in primerljivi stanovanjski hišiK
oazmerje med površino stavbnega zemljišča in neto površino stanovanjske površine za:
 ocenjevano nepremičnino:
E1T4M mO / OO9 mOF = TIS mO površine stavbnega zemljišča na mO neto
stanovanjske površine
 ptari drad:
E1P1M mO / O4M mOF = RIR mO površine stavbnega zemljišča na mO neto
stanovanjske površine
oazlika med ocenjevano nepremičnino in prvo primerljivo nepremičnino je OI1 mO površine stavbnega
zemljišča na mO neto stanovanjske površineK
mrilagoditev stavbnega zemljišča je enak zmnožku razlike med ocenjevano nepremičnino in vrednostjo
1 mO stavbnega zemljiščaK Ceno mO metra stavbnega zemljišča sem prevzel iz metode neposredne
primerjave cen zemljiščI ki je bila opravljena v okviru metode stroškovK  lcenil semI da je cena mO
stavbnega zemljišča 1SI4 bro/mOK
OI1 * 1SI4 bro/mO = P4I4 bro/mO
 mrilagoditev glede na površino kmetijskega zemljišča
movršina kmetijskega zemljišča je pri prvi primerljivi nepremičnini OP4M mOK her je kmetijska
površina prve primerljive nepremičnine večja od ocenjevaneI izračunam le razliko in jo množim z
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vrednostjo 1 mO kmetijskega zemljiščaI ki sem jo prevzel iz metode neposredne primerjave cen
podobnih zemljišč E1IR bro/mOFK her pa je vpliv prilagoditve na površino kmetijskega zemljišča
manjši od 1% glede na oceno celotne tržne vrednostiI ta bistveno ne vpliva na končno oceno tržne
vrednostiK wato prilagoditev glede na površino kmetijskega zemljišča zanemarimoK
 mrilagoditev po starosti
wa prilagoditev zaradi starosti enostanovanjske hiše predpostavimI da imajo enostanovanjske hiše
celotno ekonomsko življenjsko dobo 9M letK aejanska starost posamezne enostanovanjske hiše ni
nujno enaka kronološki starostiK
hronološka starost ocenjevane enostanovanjske hiše je P1 letK waradi rednega vzdrževanja ocenjujem
dejansko starost objekta na OS letK
mrva primerljiva nepremičnina je glede na ocenjevano enostanovanjsko hišo R let starejšaI s
kronološko dobo PS letK rpoštevamI da kronološko starost primerljive nepremičnine prav tako
zmanjšamo za R let na dejansko starostK qako je dejanska starost prve primerljive enostanovanjske hiše
enaka P1 letK
s prilagoditvi po starosti je upoštevan samo delež vrednosti objektaI ki sem jo prevzel iz metode
stroškov in znaša T4% vrednosti celotne nepremičnineK
ER let / 9M letF * MIT4 = 4IM %
hončno prilagoditev je zmnožek prilagoditve in vrednosti 1 mO ocenjevane enostanovanjske hišeI ki za
prvo primerljivo nepremičnino znaša PT9 bro/mOK
MIM4 * PT9 bro/mO = 1RIO bro/mO
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 mrilagoditev glede na površino stavbnega zemljišča
oazmerje med površino stavbnega zemljišča in neto površino stanovanjske površine za:
 ocenjevano nepremičnino:
E1T4M mO / OO9 mOF = TIS mO površine stavbnega zemljišča na mO neto
stanovanjske površine
 Mrtvice:
E1MR4 mO / OO9 mOF = 4IS mO površine stavbnega zemljišča na mO neto
stanovanjske površine
oazlika med ocenjevano nepremičnino in prvo primerljivo nepremičnino je P mO površine stavbnega
zemljišča na mO neto stanovanjske površineK
mrilagoditev stavbnega zemljišča je enak zmnožku razlike med ocenjevano nepremičnino in vrednostjo
1 mO zazidanega zemljiščaK Ceno mO metra stavbnega zemljišča sem prevzel iz metode neposredne
primerjave cen zemljiščI ki je bila opravljena v okviru metode stroškovK lcenil semI da je cena mO
stavbnega zemljišča 1SI4 bro/mOK
PIM * 1SI4 bro/mO = 49IO bro/mO
 mrilagoditev glede na površino kmetijskega zemljišča
movršina kmetijskega zemljišča je pri drugi primerljivi nepremičnini 1MR4 mOK her je kmetijska
površina druge primerljive nepremičnine večja od ocenjevaneI izračunam le razliko in jo množim z
vrednostjo 1 mO kmetijskega zemljiščaI ki sem jo prevzel iz metode neposredne primerjave cen
podobnih zemljišč E1IR bro/mOF I ki je bila opravljena v metodi stroškovK her pa je vpliv prilagoditve
na površino kmetijskega zemljišča manjše od 1% glede na oceno celotne tržne vrednostiI ta bistveno
ne vpliva na končno oceno tržne vrednostiK wato prilagoditev glede na površino kmetijskega zemljišča
zanemarimoK
 mrilagoditev po starosti
hronološka starost ocenjevane enostanovanjske hiše je P1 letK waradi rednega vzdrževanja ocenjujem
dejansko starost objekta na OS letK
aruga primerljiva nepremičnina je bila dograjena leta 19UUK lcenjujemI da je dejanska starost enaka
kronološki starostiI ki znaša OP letK
PM drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
s prilagoditvi po starosti je upoštevan delež vrednosti objektaI ki sem jo prevzel iz metode stroškov in
znaša T4% vrednosti celotne vrednosti nepremičnineK
EP leta / 9M letF * MIT4 = OIR %
hončno prilagoditev je zmnožek prilagoditve in vrednosti 1 mO ocenjevanega objektaI ki za prvo
primerljivo nepremičnino znaša P91 bro/mOK
MIMOR * P91 bro/mO = 9IU bro/mO
lpravljene prilagoditve na prvi način so prikazane s pomočjo spodnje tabele:
mreglednica S: mosamezna prilagoditev po metodi ocene tržne vrednosti na podlagi oglaševanih cen
mofiAdlafqbs dibab kA:
mofMboigfsf
bklpqAklsAkgphf efŠf
ptari drad Mrtvice
način financiranja M M
lokacijo M M
datum prodaje M M
časovna prilagoditev M M
kmetijsko zemljišče M M
neto površina Ebro/mOF M M
površino stavbnega zemljišča
Ebro/mOF + P4I4 + 49IO
starost Ebro/mOF + 1RIO - 9IU
Cilj računa prilagoditev je cilj vzpostavitev obeh primerljivih nepremičnin na primerljivost z
ocenjevano nepremičninoK qako pri računu vrednosti skupne prilagoditve od vrednosti cene na mO
posamezne primerljive nepremičnine Ebro/mOF ustrezno prištejemo oziroma odštejemo posamezne
izračunane vrednosti prilagoditevK
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin P1
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
mreglednica T: spliv prilagojene vrednosti na neto površino po metodi ocene tržne vrednosti na podlagi oglaševanih
cen
wkAČfiklpqf
mofMboigfsf bklpqAklsAkgphf
efŠf
ptari drad Mrtvice
oglaševana cena EbroF 91 MMM 9M MMM
neto površina EmOF O4M OPM
cena mO Ebro/mOF PT9 P91
prilagoditev Ebro/mOF + 49IS + P9I4
prilagojena vrednost Ebro/mOF: 4OUIS 4PMI4
prilagojena vrednost
primerljivih nepremičnin
EbroF 9U 149 9U RS1
mrilagojeno ceno posamezne primerljive nepremičnine sem s posamezno prilagoditvijo ocenil glede na
lastnosti ocenjevane nepremičnineK qako sem ocenil prilagojeno vrednost posamezne primerljive
nepremičnineK
Če upoštevam povprečno prilagojeno vrednost na enotoI to je 4O9IR bro/mO ali približno 4O9
bro/mOI potem je ocenjevana tržna vrednost ocenjevane enaka produktu neto površini ocenjevane
enostanovanjske hiše in povprečne prilagojene vrednosti:
OO9 mO * 4O9 bro/mO = 9U O41 bro
lcena tržne vrednosti ocenjevane nepremičnine po metodi ocene tržne vrednosti na podlagi
oglaševanih cen
mo metodi neposredne primerjave cen podobnih nepremičninI katere podatke sem dobil iz baze
oglaševanih prodajI za končno tržno vrednost ocenjevane nepremičnine ocenjujem vrednost 9U MMM
broK
PO drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
ffK lCbkA qoŽkb sobaklpqf kA mlaiAdf molaAgkfe Cbk
wa oceno tržne vrednosti sem uporabil tudi podatke s spletne strani bvidence trga nepremičninK qu se
beležijo opravljene transakcije z nepremičninami v posameznem časovnem obdobjuI z vsemi podatki
o prodani nepremičnini in detajlih opravljenega poslaK lceno tržne vrednosti ocenjevane nepremičnine
dobim s pomočjo analize opravljenih tržnih transakcij s primerljivimi nepremičninamiK dre za
omejeno časovno obdobje na obravnavanem območju hostanjevice na hrkiI BrežicI hrškega in
pevniceK wa izbiro ustreznih primerljivih nepremičnine sem analiziral preko PMM zbranih podatkov
opravljenih transakcij na že omenjenem obravnavanem območjuK w analizo in dodatnim urejanjem
sem izbral več  primerov primerljivih nepremičninI glede na pridobljene podatke o sami nepremičnini
iz izbrane baze podatkovK mri posamezni primerljivi enostanovanjski hiši sem preveril tudi pripadajoče
zemljiščeK fskal sem primerljivo nepremičninoI ki je imelo tako stavbno kot tudi kmetijsko zemljiščeK
mosamezne primerljive nepremičnine sem ročno preverjal na
http://wwwKgeoprostorKnet/misomortal/vstopiKaspx s pomočjo podatka o parcelni številkiI ki je bila
evidentirana poleg posamezne opravljene transakcijeK wbiral sem tudi podatke o namembnosti in
velikosti pripadajočega zemljišča primerljive nepremičnineK fzmed vseh zbranih nepremičninI sem
izbral naslednji dve primerljivi nepremičnini na primerljivi lokaciji:
mreglednica U: mrimerljive enostanovanjske hiše iz bvidenc trga nepremičninI dne ORK 4K OM11
kApbigb
ibql
fwdoAakgb
EletoF
mlsopfkA
wbMigfŠČA
EmOF
kbql
mlsopfkA
EmOF
mldlaBb
kA CbkA
EbroF
bro
/mO
klsf doAa
Etretja primerljiva stanovanjska
hišaF
19UT P419 ORM UM MMM POM
sbifhf ali
Ečetrta primerljiva stanovanjska
hišaF
19UM P41M OOM TM MMM P1U
hostanjevica na hrki
Eocenjevana stanovanjska hišaF 19UM PTS4 OO9
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin PP
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
lmfp mofMboigfsfe kbmobMfČkfk
klsf doAa – qobqgA mofMboigfsA kbmobMfČkfkA
plika U:mrimerljiva nepremičnina kovi drad
 ilhACfgA
iokacija je od bližnjega mesta oddaljena približno U kmK Bližji večji mesti z ustrezno infrastrukturo
sta pevnica in oadečeK pama lokacija primerljive nepremičnine je na gričevnatem pobočju nad reko
pavo in je primerljiva z ocenjevanoI tako po nadmorski višiniI kot po velikosti pripadajočega
zemljiščaK
 wbMigfŠČb
ka zemljišču je v ospredju postavljena enostanovanjska hišaI v ozadju pa je njiva za zelenjavoK P419
mO veliko zemljišče je opremljeno s komunalni priključkiI razen kanalizacijskega omrežjaI ker se
uporablja lastna greznicaK moleg stanovanjske hiše je na zemljišču še dodatna garaža in pa manjša
zunanja shramba za hranjenje ozimnice in orodjaK
 pqAklsAkgphA efŠA
bnostanovanjska hiša je bila zgrajena T let kasneje od ocenjevaneI leta 19UTK keto površina skupno
znaša ORM mOK mo zunanjem izgledu je primerljiva enostanovanjska hiša primerljiva z ocenjevanoI tako
po videzu kot oblikiK s hiši so napeljane vse potrebne strojne in elektro inštalacijeI ki so dopolnjene z
internetno povezanoK bnostanovanjska hiša ima tudi balkon in zunaj že omenjen dodatni parkirni
prostor za avtomobilK
P4 drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
sbifhf ali – ČbqoqA mofMboigfsA kbmobMfČkfkA
plika 9: mrimerljiva nepremičnina seliki aol
 ilhACfgA
iokacija je oddaljena U km od hrškegaK sečino potrebne infrastrukture je v BrestaniciI z osnovno
šoloI trgovinami in zdravstvenim domomK lkolica primerljive nepremičnine je na bolj ravninskem
terenu kot je ocenjevana nepremičninaI vendar ocenjujemI da to bistveno ne vpliva na primerljivost
lokacijeK lddaljenost od glavne ceste je približno 1MM mI tako to ne predstavlja problem za dostop do
prometniceK
 wbMigfŠČb
movršina zemljišče je P41M mO in je primerljivo z ocenjevanim zemljiščemK sečinoma je zatravljeno in
posajeno s sadnim drevjem ali grmičevjemK oahle nagnjenosti terena je vplivala na postavitev
enostanovanjske hiše na ta načinI da je kletna stran deloma vkopana in služi kot shrambaK wemljišče je
opremljeno z vsemi komunalnimi priključki in ima lastno kanalizacijsko omrežje z greznicoK
 pqAklsAkgphA efŠA
ptanovanjska hiša z neto površino OOM mO je bila zgrajena leta 19UMI zato je bil del nje že adaptiranI
vendar ocenjujem da je kljub temu enostanovanjska hiša primerljiva z ocenjevanoK ptreha je bila
prekrita v obdobju 1M let po izgradnjiI zaradi ureditve dodatnega bivalnega prostora na podstrešju v
današnjo mansardoK casada je ustrezno toplotno izolirana v zaključnem belem slojuK wa vhod v
enostanovanjsko hišo prečkamo približno 1R mO teraseK lb desni strani vhoda na dvorišče je lesena
konstrukcijaI ki predstavlja dodaten parkirni prostorK
wa oceno tržne vrednosti po metodi neposredne primerjave cen podobnih nepremičnin je potrebno
glede na izbrane primerljive nepremičnine narediti ustrezne prilagoditveI s katerim uskladimo
ocenjevano in primerljivi nepremičnini in tako ocenimo tržno vrednost ocenjevane nepremičnineK wato
sem v naslednjih korakih opravil prilagoditve za razliko v starosti objektaI neto površini in površini
pripadajočega zazidljivega zemljiščaK
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin PR
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
mreglednica 9: mrimerjava med primerljivima in ocenjevano po metodi ocene tržne vrednosti na podlagi prodajnih
cen
wkAČfiklpqf lCbkgbsAkAbklpqAklsAkgphA efŠA
mofMboigfsf
bklpqAklsAkgphf efŠf
kovi grad seliki aol
prodajna cena UM MMM TM MMM
način prodaje prosti trg prosti trg
cena na mO
Ebro/mOF POM P1U
neto površina EmOF OO9 ORM OOM
površin zemljišča
EmOF PTS4 P419 P41M
stavbno zemljišče
EmOF 1T4M 1M19 1O9M
kmetijsko zemljišče
EmOF OMO4 O4MM O1OM
leto izgradnje 19UM 19UT 19UM
mrilagoditve
mrilagoditve se izražajo v absolutnih zneskihI v relativnih zneskih oziroma odstotkih v primeruK ho
razlika med ocenjevano in primerljivo nepremičnino niso velikeI se uporabi splošne prilagoditveK mri
tem se uporabljajo metode v parih in pogosto regresijska analizaK
wa ocenjevano in obe primerljivi enostanovanjski hiši sem ugotavljal naslednje prilagoditve:
 mrilagoditev glede na način financiranja
s nadaljevanju predpostavimoI da je bila oblika financiranja pri vseh primerljivih prodajah običajnaK
 mrilagodite glede na lokacijo
s nadaljevanju predpostavimoI da so vse primerljive nepremičnine na primerljivi lokacijiI zato je ne
upoštevamoK
 Časovna prilagoditev in prilagoditve glede na datum prodaje
PS drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
deodetska uprava op je v svojem letnem poročilu zapisalaI da cene nepremičnin vse od poletja OMMU
dalje niso občutile bistvenega padca ali skokaI vendar ostajajo na enaki ravniK qako časovna
prilagoditev in prilagoditev glede na datum prodaje nista potrebniK
 mrilagoditev glede na neto površino stavbe
ssako neto površino zemljišč ocenjevane nepremičnine primerjal z primerljivimiK oazlike so
minimalneI zato v tem primeru ni potrebno delati posebne prilagoditve za razliko v neto površiniK
 mrilagoditev glede na površino stavbnega zemljišča
qu sem površino stavbnega zemljišča primerjal z neto površino stanovanjskih hiš in sicer za
ocenjevano in primerljivi enostanovanjski hišiK
oazmerje med površino stavbnega zemljišča in neto površino stavbe za:
 ocenjevano nepremičnino:
E1T4M mO / OO9 mOF = TIS mO površine stavbnega zemljišča na mO neto stanovanjske
površine
 kovi drad:
E1M19 mO / ORM mOF = 4I1 mO površine stavbnega zemljišča na mO neto stanovanjske
površine
oazlika med ocenjevano in prvo primerljivo nepremičnino je PIR mO površine stavbnega zemljišča na
mO neto stanovanjske površineK
mrilagoditev stavbnega zemljišča je enak zmnožku razlike med ocenjevano nepremičnino in vrednostjo
1 mO stavbnega zemljiščaK Ceno mO metra stavbnega zemljišča sem prevzel iz metode neposredne
primerjave cen zemljiščI ki je bila opravljena v okviru metode stroškovK  lcenil semI da je cena mO
stavbnega zemljišča 1SI14 bro/mOK
PIR * 1SI14 bro/mO = RTI4 bro/mO
 mrilagoditev glede na površino kmetijskega zemljišča
movršina kmetijskega zemljišča je pri tretji primerljivi nepremičnini O4MM mOK her je kmetijska
površina tretje primerljive nepremičnine večja od ocenjevaneI izračunam le razliko med njima in jo
množim z vrednostjo 1 mO kmetijskega zemljiščaI ki sem jo prevzel iz metode neposredne primerjave
cen podobnih zemljišč E1IR bro/mOF I ki je bila opravljena v metodi stroškovK her pa je vpliv
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin PT
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
prilagoditve na površino kmetijskega zemljišča manjša od 1% glede na oceno celotne tržne vrednostiI
ta bistveno ne vpliva na končno oceno tržne vrednostiK wato prilagoditev glede na površino
kmetijskega zemljišča zanemarimoK
 mrilagoditev po starosti
wa prilagoditev zaradi starosti enostanovanjske hiše predpostavimoI da imajo enostanovanjske hiše
celotno ekonomska življenjsko dobo 9M letK aoločil sem tudiI da kronološka starost posamezne
enostanovanjske hiše ni nujno enaka efektivni starostiK
hronološka starost ocenjevane enostanovanjske hiše je P1 letK waradi rednega vzdrževanja ocenjujem
dejansko starost enostanovanjske hiše na OS letK
qretja primerljiva nepremičnina je bila dograjena leta 19UT in je P let mlajša od ocenjevane
nepremičnineK aoločil semI da je dejanska starost tretje primerljive enostanovanjske hiše enaka
kronološki starostiI ki znaša O4 letK bkonomska življenjska doba enostanovanjske hiše je 9M letK
s prilagoditvi po starosti je upoštevan samo delež vrednosti objektaI ki sem jo prevzel iz metode
stroškov in znaša T4% vrednosti celotne nepremičnineK
EO leti / 9M letF * MIT4= 1IS %
hončna prilagoditev po starosti za trejo primerljivo nepremičnino  je zmnožek prilagoditve in
vrednosti 1 mO ocenjevanega objektaI ki za tretjo primerljivo nepremičnino znaša POM bro/mOK
MIM1S * POM bro/mO = RI1O bro/mO
PU drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
fwoAČrk mofiAdlafqbs kA Čbqoqf mofMboigfsf kbmobMfČkfkf
 mrilagoditev glede na površino stavbnega zemljišča
qu sem površino stavbnega zemljišča primerjal z neto površino stanovanjskih hiš in sicer za
ocenjevano in primerljivi stanovanjski hišiK
oazmerje med površino stavbnega zemljišča in neto površino enostanovanjske hiše za:
 ocenjevano nepremičnino:
E1T4M mO / OO9 mOF = TIS mO površine stavbnega zemljišča po mO neto stanovanjske
površine
 seliki aol:
E1O9M mO / OOM mOF = RIU mO površine stavbnega zemljišča po mO neto stanovanjske
površine
oazlika med ocenjevano in četrto primerljivo nepremičnino je 1IU mO površine stavbnega zemljišča na
mO neto stanovanjske površineK
mrilagoditev stavbnega zemljišča je enak zmnožku razlike med ocenjevano nepremičnino in vrednostjo
1 mO stavbnega zemljiščaK Ceno mO stavbnega zemljišča sem prevzel iz metode neposredne primerjave
cen zemljiščI ki je bila opravljena v okviru metode stroškovK  lcenil semI da je cena mO stavbnega
zemljišča 1SI4 bro/mOK
1IU * 1SI4 bro/mO = O9IR bro/mO
 mrilagoditev glede na površino kmetijskega zemljišča
movršina kmetijskega zemljišča je pri četrti primerljivi nepremičnini O1OM mOK her je kmetijska
površina četrte primerljive nepremičnine večja od ocenjevaneI izračunam le razliko in jo množim z
vrednostjo 1 mO kmetijskega zemljiščaI ki sem jo prevzel iz metode neposredne primerjave cen
podobnih zemljišč E1IR bro/mOF I ki je bila opravljena v metodi stroškovK her pa je vpliv prilagoditve
na površino kmetijskega zemljišča manjša od 1% glede na oceno celotne tržne vrednostiI ta bistveno
ne vpliva na končno oceno tržne vrednostiK wato prilagoditev glede na površino kmetijskega zemljišča
zanemarimoK
 mrilagoditev po starosti
wa prilagoditev zaradi starosti enostanovanjske hiše predpostavimoI da imajo enostanovanjske hiše
celotno ekonomska življenjsko dobo 9M letK aoločil sem tudiI da kronološka starost posamezne
enostanovanjske hiše ni nujno enaka efektivni starostiK
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin P9
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
hronološka starost ocenjevane enostanovanjske hiše je P1 letK waradi rednega vzdrževanja zmanjšam
kronološko starost za R let na dejansko starostK tako dobim dejansko starost objekta s OS letiK
Četrta primerljiva nepremičnina ima enako kronološko starost kot ocenjevanaI kar pomeniI da sta bili
zgrajeni istega letaI 19UUK wato prilagoditev po starosti ni potrebna in je enaka MK
sse izračunane prilagoditev na drugi način so prikazane s pomočjo spodnje tabele:
mreglednica 1M: mosamezne prilagoditve po metodi ocene tržne vrednosti na podlagi prodajnih cen
mofiAdlafqbs dibab kA:
mofMboigfsf
bklpqAklsAkgphf
efŠf
kovi  drad selikiaol
način financiranja M M
lokacijo M M
datum prodaje M M
časovna prilagoditev M M
kmetijsko zemljišče M M
neto površina Ebro/mOF M M
površino zazidljivega zemljišča
Ebro/mOF + RTI4 + O9IR
starost Ebro/mOF - RI1O M
Cilj računa prilagoditev je cilj vzpostavitev obeh primerljivih nepremičnin na primerljivost z
ocenjevano nepremičninoK qako pri računu vrednosti skupne prilagoditve od vrednosti cene na mO
posamezne primerljive nepremičnine Ebro/mOFI ustrezno prištejemo oziroma odštejemo posamezne
elemente prilagoditevK
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mreglednica 11: mrilagojena vrednost po neto stanovanjski površini po metodi ocene tržne vrednosti na podlagi
prodajnih cen
wkAČfiklpqf
mofMboigfsf bklpqAklsAkgphf
efŠf
kovi drad seliki aol
oglaševana cena EbroF UM MMM TM MMM
neto površina EmOF ORM OOM
cena mO Ebro/mOF POM P1U
prilagoditev Ebro/mOF + ROIP + O9IR
prilagojena vrednost Ebro/mOF: PTOIP P4TIR
prilagojena  vrednost
primerljive nepremičnine
EbroF
UR ORT T9 RTU
mrilagojeno ceno posamezne primerljive nepremičnine sem s posamezno prilagoditvijo ocenili glede
na lastnosti ocenjevane nepremičnineK qako sem ocenil prilagojeno vrednost posamezne primerljive
nepremičnineK
Če upoštevam povprečno prilagojeno vrednost na enotoI to je PR9I9 bro/mO ali približno PSM
bro/mOI potem je ocenjevana tržna vrednost ocenjevane enaka produktu neto površini ocenjevane
enostanovanjske hiše in povprečne prilagojene vrednosti:
OO9 mO * PSM bro/mO = UO 44M bro
hončna ocena tržne vrednosti ocenjevane nepremičnine po metodi ocene tržne vrednosti na
podlagi prodajnih cen
mo metodi neposredne primerjave cen podobnih nepremičninI katere podatke sem dobil iz baze
evidence trga nepremičninI za končno tržno vrednost ocenjevane nepremičnine ocenjujem tržno
vrednost na UO MMM broK
RK1K4 qržna vrednost po metodi neposredne primerjave cen podobnih nepremičnin
qržno vrednost ocenjevane nepremičnine po metodi primerjave sem ocenil na dva različna načinaI
razlika je bila le v pridobitve izhodiščnih podatkovI za katero sem uporabil dve različni bazi podatkovK
mri obeh sem uporabil enak način določanja posameznih prilagoditevK aokazal sem tudi začetna
predvidevanjaI da so oglaševane ponudbe postavljene za nekaj odstotkov višje v primerjavi z
dejanskimi prodajnimi cenamiK hot končno tržno vrednost ocenjevane nepremičnine po metodi
neposredne primerjave cen podobnih nepremičnin sem izbral tržno vrednost UO MMM broK oazlog za to
je predvsem v temI da ta ocena tržne vrednosti temelji na realiziranih prodajah v bližnji preteklostiK w
izbrano tržno vrednostjo po metodi ocene tržne vrednosti na podlagi prodajnih cen se tudi najbolje
opiše tržno vrednost ocenjevane nepremičnineI ki bi jo ta dosegla na obravnavanem trgu nepremičninK
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin 41
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
RKO Metoda stroškov
RKOK1 aoločitev nadomestitvenih stroškov ocenjevane enostanovanjske hiše
wa namen izračuna nadomestitvenih stroškov sem uporabil spletno stran http://wwwKpeg-
onlineKnet/ in iz nje pridobil podatke za izračun nadomestitvenih stroškov več primerljivih
objektovK mrimerljive objekte sem iskal glede na neto površino in ujemajočo etažnost z
ocenjevano enodružinsko hišoK qako sem izbral naslednje:
mofMboigfsf lBgbhq 1
mreglednica 1O: mosamezni stroški gradnje na prvem primerljivem objektu
kaziv objekta
bnodružinska stanovanjska hiša Eh+m+MI 1MM mOFI pKpK
hratek opis objekta:
bnodružinska stanovanjska
hiša kot samostoječa stavba s
poševno streho/delno
izkoriščena mansardaI
h+m+MEdelnoFI 1MMmO
stanovanjske površineI srednji
cenovni razred
visina OITM
k bruto/neto 1I1S
k bruto/uporabna OIPM
lcena površin in prostornin:
od do
rporabna površina 1MM mO 1MM mO
keto tlorisna površina 19U mO 19U mO
Bruto tlorisna površina OPM mO OPM mO
Bruto prostornina SO1 mP SO1 mP
od do
dlf EPMM+4MM-4TMF 1MMIM % 1R9KSTOI9M
€
1R9KSTOI9M €
srednost dlf za mO neto površine UMRIP1 € UMRIP1 €
srednost dlf za mO bruto pozidane površine S94IOP € S94IOP €
od do
1MM wbMigfŠČb - mAoCbiA MIM % MIMM € MIMM €
se nadaljuje…
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… nadaljevanje mreglednice 1O
OMM mofmoAsA fk robafqbs wbMigfŠČA MIM % MIMM € MIMM €
P1M dradbena jama
1IU %
OKUT4I11
€
OKUT4I11
€
POM qemeljenje in plošče nad tlemi
PI1 %
4K949IUS
€
4K949IUS
€
PPM wunanje stene
O4IS %
P9KOT9IRP
€
P9KOT9IRP
€
P4M kotranje stene
1TI4 %
OTKTUPIMU
€
OTKTUPIMU
€
PRM ptropi
1RIO %
O4KOTMIOU
€
O4KOTMIOU
€
PSM ptreha
UI4 %
1PK41OIRO
€
1PK41OIRO
€
PTM sgrajeniI fiksno pritrjeni konstrukcijski elementi
1IR %
OKP9RIM9
€
OKP9RIM9
€
P9M lstala dela pri gradbeni konstrukciji
1IR %
OKP9RIM9
€
OKP9RIM9
€
PMM doAaBbkA hlkpqorhCfgA
TPIR %
11TKPR9IR
U €
11TKPR9IR
U €
41M hanalizacijaI vodovod in plinovod
TI9 %
1OKS14I1S
€
1OKS14I1S
€
4OM lgrevalne naprave
1OIM %
19K1SMITR
€
19K1SMITR
€
4PM mrezračevalne instalacije in klimatizacija MIM % MIMM € MIMM €
44M blektroinstalacije
SIS %
1MKRPUI41
€
1MKRPUI41
€
4RM qelekomunikacijske in informacijske naprave
MIM % MIMM € MIMM €
4SM qransportne naprave MIM % MIMM € MIMM €
4TM
*
mosebna namenska oprema in naprave
1I1 %
1KTRSI4M
€
1KTRSI4M
€
4UM Centralno nadzorni sistemi MIM % MIMM € MIMM €
49M lstala dela pri instalacijskih delih MIM % MIMM € MIMM €
4MM fkpqAiACfgb
OTIS %
44KMS9ITO
€
44KMS9ITO
€
RMM wrkAkgA robafqbs UIR %
1PKRTOIOM
€
1PKRTOIOM
€
SMM lmobMA fk rMbqkfkb 1I9 %
PKMPPIT9
€
PKMPPIT9
€
T1M srednost načrtov arhitekture OIM %
PKOS9IR9
€
PKOS9IR9
€
TOM srednost načrtov gradbenih konstrukcij 1I1 %
1KTT1IMP
€
1KTT1IMP
€
TPM srednost načrtov strojnih instalacij MIS % UURIR1 € UURIR1 €
T4M srednost načrtov električnih instalacij MIS % UURIR1 € UURIR1 €
TRM srednost ostalih načrtovI elaboratovI KKK 4IM %
SKPMTIMU
€
SKPMTIMU
€
T9M
rpravljanje in vodenje projektaI stroški financiranja projektaI
raziskave in preiskave TIS %
1OK1M9IR9
€
1OK1M9IR9
€
TMM alaAqkf doAaBbkf pqolŠhf 1RIU %
ORKOOUIPO
€
ORKOOUIPO
€
phrmAg
1OTI
P %
OMPKOSPIS
M €
OMPKOSPIS
M €
Evse cene so brez aasF
S94IOP € S94IOP €
1R9KSTOI9
M €
1R9KSTOI9
M €
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mofMboigfsf lBgbhq O
mreglednica 1P: mosamezni stroški gradnje na drugem primerljivem objektu
kaziv objekta
bnodružinska stanovanjska hiša Eh+m+MI 1OMmOFI pKpK
hratek opis objekta:
bnodružinska stanovanjska
hiša kot samostoječa stavba
s poševno streho/delno
izkoriščena mansardaI
h+m+MEdelnoFI 1OMmO
stanovanjske površineI
srednji cenovni razred
visina OIUM
k bruto/neto 1I1S
k bruto/uporabna OI1M
lcena površin in prostornin:
od do
rporabna površina 1OM mO 1OM mO
keto tlorisna površina O1T mO O1T mO
Bruto tlorisna površina ORO mO ORO mO
Bruto prostornina TMS mP TMS mP
od do
dlf EPMM+4MM-4TMF 1MMIM % 1T1KU91ITO € 1T1KU91ITO €
srednost dlf za mO neto površine T91IOR € T91IOR €
srednost dlf za mO bruto pozidane površine SUOI11 € SUOI11 €
od do
wbMigfŠČb - mAoCbiA MIM % MIMM € MIMM €
mofmoAsA fk robafqbs
wbMigfŠČA MIM % MIMM € MIMM €
dradbena jama 1IU % PKM94IMR € PKM94IMR €
qemeljenje in plošče nad tlemi PI1 % RKPOUIS4 € RKPOUIS4 €
wunanje stene O4IR % 4OK11PI4T € 4OK11PI4T €
kotranje stene 1TIP % O9KTPTIOT € O9KTPTIOT €
ptropi 1RIO % OSK1OTIR4 € OSK1OTIR4 €
ptreha UIP % 14KOSTIM1 € 14KOSTIM1 €
sgrajeniI fiksno pritrjeni
konstrukcijski elementi 1I9 % PKOSRI94 € PKOSRI94 €
lstala dela pri gradbeni
konstrukciji 1I9 % PKOSRI94 € PKOSRI94 €
doAaBbkA
hlkpqorhCfgA T4IM % 1OTK199IUT € 1OTK199IUT €
se nadaljuje…
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…nadaljevanje mreglednice 1P
hanalizacijaI vodovod in plinovod
TI9 %
1PKRT9I4R
€
1PKRT9I4R
€
lgrevalne naprave
11IT %
OMK111IPP
€
OMK111IPP
€
mrezračevalne instalacije in klimatizacija MIM % MIMM € MIMM €
blektroinstalacije
SI4 %
11KMM1IMT
€
11KMM1IMT
€
qelekomunikacijske in informacijske naprave
MIM % MIMM € MIMM €
qransportne naprave MIM % MIMM € MIMM €
mosebna namenska oprema in naprave
1I1 %
1KU9MIU1
€
1KU9MIU1
€
Centralno nadzorni sistemi MIM % MIMM € MIMM €
lstala dela pri instalacijskih delih MIM % MIMM € MIMM €
fkpqAiACfgb
OTI1 %
4SKRUOISS
€
4SKRUOISS
€
wrkAkgA robafqbs UIR %
14KS1MIUM
€
14KS1MIUM
€
lmobMA fk rMbqkfkb 1I9 %
PKOSRI94
€
PKOSRI94
€
srednost načrtov arhitekture OIM %
PKR19IT9
€
PKR19IT9
€
srednost načrtov gradbenih konstrukcij 1I1 %
1K9MSIRR
€
1K9MSIRR
€
srednost načrtov strojnih instalacij MIS % 9RPIOU € 9RPIOU €
srednost načrtov električnih instalacij MIS % 9RPIOU € 9RPIOU €
srednost ostalih načrtovI elaboratovI KKK 4IM %
SKTU9ITO
€
SKTU9ITO
€
rpravljanje in vodenje projektaI stroški financiranja projektaI
raziskave in preiskave TIS %
1PKMPSIOT
€
1PKMPSIOT
€
alaAqkf doAaBbkf pqolŠhf 1RIU %
OTK1RUIU9
€
OTK1RUIU9
€
spb phrmAg PMM do TMM
1OTI
P %
O1UKU1UI1
S €
O1UKU1UI1
S €
Evse cene so brez aasF
SUOI11 € SUOI11 €
1T1KU91IT
O €
1T1KU91IT
O €
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mofMboigfsf lBgbhq P
mreglednica 14: mosamezni stroški gradnje na tretjem primerljivem objektu
kaziv objekta
bnodružinska stanovanjska hiša Eh+m+1k+MI 1RMmOFI
pKpK
hratek opis objekta:
bnodružinska stanovanjska
hiša kot samostoječa stavba
s poševno streho/delno
izkoriščena mansardaI
h+m+1k+MEdelnoFI 1RMmO
stanovanjske površineI
srednji cenovni razred
visina OIUM
k bruto/neto 1I1S
k bruto/uporabna 1IRM
lcena površin in prostornin:
od do
rporabna površina 1RM mO 1RM mO
keto tlorisna površina 194 mO 194 mO
Bruto tlorisna površina OOR mO OOR mO
Bruto prostornina SPM mP SPM mP
od do
dlf EPMM+4MM-4TMF 1MMIM % 1RUKU41IMM € 1RUKU41IMM €
srednost dlf za mO neto površine U1UI91 € U1UI91 €
srednost dlf za mO bruto pozidane površine TMRI9S € TMRI9S €
od do
1MM wbMigfŠČb - mAoCbiA MIM % MIMM € MIMM €
OMM mofmoAsA fk robafqbs wbMigfŠČA MIM % MIMM € MIMM €
P1M dradbena jama 1I4 % OKOOPITT € OKOOPITT €
POM qemeljenje in plošče nad tlemi OIP % PKSRPIP4 € PKSRPIP4 €
PPM wunanje stene OTIS % 4PKU4MI1O € 4PKU4MI1O €
P4M kotranje stene 1TIO % OTKPOMISR € OTKPOMISR €
PRM ptropi 1RIS % O4KTT9IOM € O4KTT9IOM €
PSM ptreha RIT % 9KMRPI94 € 9KMRPI94 €
PTM sgrajeniI fiksno pritrjeni
konstrukcijski elementi OI1 % PKPPRISS € PKPPRISS €
P9M lstala dela pri gradbeni
konstrukciji OI1 % PKPPRISS € PKPPRISS €
PMM doAaBbkA
hlkpqorhCfgA T4IM % 11TKR4OIP4 € 11TKR4OIP4 €
se nadaljuje…
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…nadaljevanje mreglednice 14
41M hanalizacijaI vodovod in plinovod
TIT %
1OKOPMITS
€
1OKOPMITS
€
4OM lgrevalne naprave
11I9 %
1UK9MOIMU
€
1UK9MOIMU
€
4PM mrezračevalne instalacije in klimatizacija MIM % MIMM € MIMM €
44M blektroinstalacije
SI4 %
1MK1SRIUO
€
1MK1SRIUO
€
4RM qelekomunikacijske in informacijske
naprave MIM % MIMM € MIMM €
4SM qransportne naprave MIM % MIMM € MIMM €
4TM
*
mosebna namenska oprema in naprave
1I1 % 1KT4TIOR € 1KT4TIOR €
4UM Centralno nadzorni sistemi MIM % MIMM € MIMM €
49M lstala dela pri instalacijskih delih MIM % MIMM € MIMM €
4MM fkpqAiACfgb
OTI1 %
4PKM4RI91
€
4PKM4RI91
€
RMM wrkAkgA robafqbs UIR %
1PKRM1I49
€
1PKRM1I49
€
SMM lmobMA fk rMbqkfkb 1I9 % PKM1TI9U € PKM1TI9U €
T1M srednost načrtov arhitekture OIM % PKOROIRS € PKOROIRS €
TOM srednost načrtov gradbenih konstrukcij 1I1 % 1KTS1IUM € 1KTS1IUM €
TPM srednost načrtov strojnih instalacij MIS % UUMI9M € UUMI9M €
T4M srednost načrtov električnih instalacij MIS % UUMI9M € UUMI9M €
TRM srednost ostalih načrtovI elaboratovI KKK 4IM % SKOT4IOO € SKOT4IOO €
T9M
rpravljanje in vodenje projektaI stroški financiranja projektaI
raziskave in preiskave TIS %
1OKM4SIRM
€
1OKM4SIRM
€
TMM alaAqkf doAaBbkf pqolŠhf 1RIU %
ORKM9SIUU
€
ORKM9SIUU
€
spb phrmAg PMM do TMM
1OTI
P %
OMOKOM4IR
9 €
OMOKOM4IR
9 €
Evse cene so brez aasF
TMRI9S € TMRI9S €
1RUKU41IM
M €
1RUKU41IM
M €
p pomočjo zbranih podatkov sem pridobil podatek o višini nadomestitvenih stroškov za izgradnjo
kvadratnega metra ocenjevanega objektaI ki jih ločimo na neposredne in posredne gradbene stroškeK p
pomočjo izbranih primerljivih objektov sem dobil naslednje podatke:
mreglednica 1R: srednost dlf za posamezen primerljiv objekt
qip objekta keto površina EmOF
srednost dlf za mO neto površine
EbroF
bnodružinska stanovanjska hiša Eh+m+MF 19U UMRI1P
bnodružinska stanovanjska hiša Eh+m+MF O1T T91IOR
bnodružinska stanovanjska hiša Eh+m+MF 194 U1UI91
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wa nadaljevanje postopka sem izmed treh primerljivih objektov izbral OK primerljivo enodružinsko
stanovanjsko hišo Eh+m+MF z neto površino O1T mO in vrednostjo neposrednih stroškov v višini
T91IOR bro/mO neto površineK fzbral sem le en primerljiv objektI ki je najbolj ustrezal ocenjevani
enostanovanjski hiši z neto površino OO9 mOK
keposredni stroški izgradnje novega objekta za ocenjevano nepremičnino so enaki produktu celotne
neto površine in neposrednim stroškom za 1 mO enostanovanjske hiše:
OO9 mO * T91IOR bro/mO = 1U1 19S bro
srednost posameznih inštalacijskih del sem povzel iz opravljenega popisa del Evir:pelanFI razen
inštalacij v povezavi s centralno napeljavoK fzhodišče za to je bila OK primerljiva nepremičnina po
mbd-uI v katerem je ovrednotena vrednost centralne napeljave in tudi njen delež v skupni vrednosti
vseh opravljenih delK
kadomestitveni gradbeni stroški izgradnje novega objekta zajemajo gradbenaI obrtniškaI inštalaterska
dela in posredne gradbene stroškeK p pomočjo preglednic sem prikazal posamezna dela in delež
posameznih del v celotni vrednosti nadomestitvenih stroškovI izraženih v odstotkihK
mreglednica 1S: aelež gradbenih del v celotni vrednosti nadomestitvenih stroškov
doAaBbkA abiA delež posameznih del E%F
zemeljska OIS
betonska UIO
zidarska 19I4
fasaderska TIU
tesarska 4I9
kanalizacija OIM
delež gradbenih del: 44IU
mreglednica 1T: aelež obrtniških del  v celotni vrednosti nadomestitvenih stroškov
lBoqkfŠhA abiA delež posameznih del E%F
krovsko tesarska 1OIS
kleparska OIO
keramičarska 1IT
slikopleskarska 1IM
polaganje parketa OIS
delež obrtniških del: OMIM
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mreglednica 1U: aelež inštalacijskih del v celotni vrednosti nadomestitvenih stroškov
fkŠqAiAqbophA abiA delež posameznih del E%F
elektro instalacije PIT
vodovod PI9
centralna napeljava 11IT
delež obrtniških del: 19IP
mreglednica 19: mosredni gradbeni stroški
srednost načrtov arhitekture OIM %
srednost načrtov gradbenih konstrukcij 1I1 %
srednost načrtov strojnih instalacij MIS %
srednost načrtov električnih instalacij MIS %
srednost ostalih načrtovI elaboratovI KKK 4IM %
rpravljanje in vodenje projektaI stroški financiranja projektaI raziskave in preiskave TIS %
aelež posrednih gradbenih stroškov 1RIU %
Med projektom gradnje nastanejo tudi tKiK posredni gradbeni stroškiK wačne se z idejnim načrtomI
pridobitvijo gradbenega dovoljenja in ostale ustrezne projektne dokumentacijeI nadaljuje z
raziskavami tal in posledično tudi s strokovnim vodenjem projekta do končne izvedbeK modatki o višini
posrednih stroškov sem pridobil s pomočjo spletne strani http://wwwKpeg-onlineKnetI katere sem
prevzel iz OK primerljivega objektaK
kadomestitvene gradbene stroške izgradnje novega objekta sem razdelil na dolgotrajne in kratkotrajne
komponenteK mogoj za to je ekonomska doba trajanja posameznega delaI saj na podlagi tega uvrstimo
posamezno skupino del med posamezne komponenteK
mosredne gradbene stroške in gradbena dela uvrščamo med dolgotrajne komponenteI ki se običajno
pojavijo le enkrat v življenjski dobi objektaK wato jim lahko tem primeru seštejem in ovrednotim kot
vrednost dolgotrajnih komponentK
mreglednica OM: pkupna vrednost dolgotrajnih komponent
alidlqoAgkb hlMmlkbkqb delež E%F
posredni gradbeni stroški 1RIU
gradbena dela 44IU
skupna vrednost dolgotrajnih komponent: SMIS
Med kratkotrajne komponente štejemo obrtniška in inštalaterska delaI katera imajo svojo dobo trajanja
in jih je potrebno po izteku njihove ekonomske dobe ustrezno zamenjati in nadomestiti z novejšimiK
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin 49
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
mreglednica O1: pkupna vrednost kratkotrajnih komponent
hoAqhlqoAgkb hlMmlkbkqb delež E%F
obrtniška dela OMIM
inštalacije 19IP
skupna vrednost kratkotrajnih komponent: P9IP
lcenjevana enostanovanjska hiša ni izdelana v celotiK PMIOU mO podstrešjaI ki sem ga upošteval v
izračunu neto površineI ni izdelanihK wato to neizdelanost odštejemo od višine nadomestitvenih
stroškov izgradnje novega objektaK
lb ločitvi posameznih del na kratkotrajne in dolgotrajne komponenteI sem vrednost neizdelanosti
podstrešja ocenil kot skupno vrednost kratkotrajnih komponentK s oceni neizdelanosti sem upošteval
pomanjkanje oziroma neizdelanost inštalacijI ometaI parketa in ogrevanjeK wmanjšanje sem ocenil s
približno P9IP %K mri tem ne smemo tudi pozabiti upoštevati vrednosti posrednih gradbenih stroškovI
ki niso zajeti v dlf-ju pri OK primerljivi nepremičnine po mbd-uK
srednost nadomestitvenih gradbenih stroškovI ob upoštevanju posrednih gradbenih stroškov je enaka:
1U1 19S bro * 1I1RU = OM9 UO4 bro
srednost neizdelanosti: PMIOU mO * MIP9P * T91IOR bro/mO= 9 41S bro
aobljeni znesek je višina nadomestitvenih stroškov izgradnje novega objektaI ki je po svojih lastnostih
enak z ocenjevano enostanovanjsko hišoK
OM9 UO4 bro – 9 41S bro = OMM 4MU bro
RM drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
RKOKO aoločitev fizičnega poslabšanja
Med fizične pomanjkljivosti uvrščamo poškodbe na objektuI ko so nastale kot posledica izrabeI
poškodbI obrabe ali propadanjaK moslabšano fizično stanje je mogoče odpravitiI vendar je njegova
odprava smiselna leI če so stroški popravila nižji od povprečne vrednosti zaradi popravilK mri fizičnem
poslabšanju moramo upoštevatiI da je vsak objekt sestavljen iz različnih elementovI ki terjajo različne
amortizacijske stopnjeI zaradi različne ekonomske življenjske dobeK
mreglednica OO: mriporočljive ekonomske življenjske dobe stavb
srsta konstrukcije bkonomska življenjska doba EletaF
MApfskb hlkpqorhCfgb
bnodružinske hiše UM - 1MM
sečstanovanjske stavbe SM - UM
moslovne stavbe SM - UM
qrgovske stavbe 4M - SM
pupermarketi OM - 4M
Šolske stavbe SM - UM
mroizvodne in skladiščne hale 4M - SM
eotelske stavbe RM - TM
Bolnišnice RM - TM
daražne stavbe 4M - SM
iAehb hlkphqorhCfgb OM - 4M
wrkAkgb hlkpqorhCfgb PM - RM
fkpqAiACfgb OM - 4M
sir: mriporočljive ekonomske življenjske dobe stavb EpelanI OMMPI strK UMF
lcenjevana nepremičnina spada med masivne konstrukcijeI in sicer med enodružinske hišeK kjena
ekonomska življenjska doba znaša od UM-1MM letK mosamezne dela na objektu so že razdeljena na
dolgotrajne in kratkotrajne komponenteI kar je odvisno od njihovega trajanjaK Merilo za to je bila
njihova ekonomska dobaI saj so v objektu vgrajeni različni elementi z različnim časovnim trajanjemK
kekateri izmed teh prej dotrajajo kot ostali in jih je potrebno nadomestiti z novimiK qako sem na
podlagi popisa ocenil EpelanI OMMPI strKR9FI kolikšen delež predstavljajo posamezne kratkotrajne
oziroma dolgotrajne komponente v vrednosti novogradnjeK
h dolgotrajnim komponentam štejemo gradbena dela EzemeljskaI betonskaI zidarska in preostala delaI
ki se navadno opravijo le ob sami gradnji objektaF in posredni stroškiK qako sem določilI da delež
dolgotrajnih komponent znaša SMIS % končne vrednosti nadomestitvenih stroškov izgradnje novega
objektaK kjihova ekonomska življenjska doba za enostanovanjsko hišo je enaka ekonomski življenjski
dobi objekta in znaša 9M letK mri tem sem upoštevalI da je dejanska starost enaka kronološki starosti
objektaK pama kronološka starost ocenjevane enostanovanjske hiše znaša P1 letK
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin R1
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
alidlqoAgkb hlMmlkbkqb delež E%F
dodatni gradbeni stroški 1RIU
gradbena dela 44IU
skupna vrednost dolgotrajnih komponent: SMIS
aelež dolgotrajnih komponent znaša: MISMS * OMM 4MU bro = 1O1 44T bro
wmanjšanje vrednosti zaradi fizičnega poslabšanja:
Edejanska starost / predvidena življenjska ekonomska dobaF *  stroški nadomestne gradnje
=
zmanjšanje vrednosti
EP1 let / 9M letF * 1O1 44T bro = 41 UPO bro
aonosnosti investitorja ne upoštevamI saj bi po lastni presoji ocenilI da večje donosnosti na
obravnavanem območju ne gre pričakovati  z gradnjo primerljivih objektov ocenjevani
enostanovanjski hišiK
arugi element so kratkotrajne komponenteK mod ta naslov sem štel vsa obrtniška dela EkrovskaI
kleparskaI keramičarskaI slikopleskarskaI polaganje parketaI elektro inštalacijeI vodovod in centralna
napeljavaFK aeležI ki ga  predstavljajo kratkotrajne komponente v vrednosti neposrednih stroškov
izgradnje novega objekta za ocenjevano nepremičnino znašajo P9IS %K
hoAqhlqoAgkb hlMmlkbkqb delež E%F
obrtniška dela OMIM
inštalacije 19IP
skupna vrednost kratkotrajnih komponent: P9IP
aelež kratkotrajnih komponent: MIP9P * OMM 4MU bro = TU TSM bro
mredvidena ekonomska življenjska doba kratkotrajnih komponent je PM letK qem letom sem odštel
dobo v višini R letI saj lahko upravičeno upoštevamoI da je ocenjevana enostanovanjska hiša redno
vzdrževana z različnimi vzdrževalnimi deliK qako upoštevam dejansko starost ocenjevanega objektaI
ki je enaka OS letK
RO drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
wastaranje kratkotrajnih komponent znaša:
EOS let / PM letF * TU TSM bro = SU ORU bro
srednost fizičnega poslabšanja je enaka vsoti dolgotrajnih in kratkotrajnih komponentK qako jo po
zgornjih postavkah ocenim na končnih 11M M9M broK
RKOKP aoločitev funkcionalnega poslabšanja
cunkcionalno poslabšanje je posledica neprimernosti stavbe za uporaboK wmanjšanje tržne vrednosti
stavbe zaradi funkcionalnega zastaranja se ocenjuje na podlagi upoštevanja stroškovI potrebnih za
odpravo vzrokovI ali izgube neto letnega donosa zaradi tega vzroka EŠubic – hovačI OMMMI strK 1MPF
mosamezni elementiI vgrajeni v objektI lahko namreč še popolnoma dobro delujejoI vendar so
funkcionalno zastareliI ker ne ustrezajo več sodobnim standardomK qak primer so lahko stanovanjaI ki
nimajo vgrajenega centralnega ogrevanjaI objektiI kjer razporeditev prostorov ne ustreza njihovi
sedanji namembnosti in podobnoK  Možno ga je tudi odpravitiI vendar se je treba vprašatiI če je to tudi
smiselnoK s primeruI ko bi stroški preureditve presegali povečanje vrednosti iz tega naslovaI so te
pomanjkljivosti trajne in jih merimo z izgubo dohodkaI ki je posledica zastarelega stanjaK
cunkcionalnega poslabšanja stavbe ne upoštevamI ker nisem opazil bistvenih sprememb ob ogledu
primerljivih nepremičninK
RKOK4 aoločitev ekonomskega zastaranja
bkonomsko zastarelost povzročijo dejavniki okoljaK mrimer tega je izguba na vrednosti nepremičnineI
ki nastane zaradi izgradnje avtoceste v neposredni bližini hiše ali izgradnja hale za predelovalno
industrijo in podobnoK qovrstna zastaranja se navadno ne da odpravitiI merimo pa ga s kapitalizirano
izgubo najemninK
s sami cenitvi ne upoštevamo ekonomskega zastaranjaI saj ta nima večjega vpliva na tržno vrednost
enostanovanjske hišeK waradi majhnega števila aktivnosti na trgu in tudi ustreznih primerljivih
nepremičninI bi težko našli ustrezne faktorjeI ki bi določili vpliv ekonomskega zastaranjaK
RKOKR lcena vrednosti zemljišča
lceno vrednosti zemljišča sem izvedel na podlagi cen stavbnih in kmetijskih zemljišč v občinah
BrežiceI hrškoI pevnica in hostanjevica na hrkiK mri iskanju podatkov sem se opredelil za oba tipa
zemljiščI saj ocenjevana nepremičnino sestavlja obe namembnosti zemljiščaK lcenjevano zemljišče
sestavlja OM44 mO kmetijskega zemljišča in 1T4M mO stavbnega zemljiščaK aa bo ocena zemljišča
primernaI je potrebno opraviti analizo za stavbno in kmetijsko zemljišče ločenoI saj je razlika v ceni na
mO posameznega zemljišča precejšnjaK
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin RP
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
sir podatkov sta bili dve strani svetovnega spletaI http://wwwKnepremicnineKnet/ in
http://wwwKtrgnepremicninKsi/sub-trgoskopKphpK s bazi podatkov oglaševanih cen sem pridobil
različne podatke o vrednostiI površini in lokaciji stavbnih in kmetijskih zemljiščI ki sem jih smiselno
uredil po površini in vrednosti  na mOK fzbral sem tisteI ki so bile po lokaciji zemljišča najbolj
primerljive z ocenjevanim in v okviru pričakovanega cenovnega razredaK lkvir iskanja je bil določen s
predhodnim OM % odstopanjem od površine posamezne namenske rabe zemljiščaK
mreglednica OP: mrimerljiva kmetijska zemljišča iz baze oglaševanih cen
ilhACfgA mlsoŠfkA CbkA bro/mO
hostanjevica EgablanceF 19RP RUMM OI9T
Bučka OPMM R1MM OIOO
penuše OM9P SUMM PIMO
mreglednica O4: mrimerljiva stavbnega zemljišča iz baze oglaševanih cen
ilhACfgA mlsoŠfkA CbkA bro/mO
mišece 1RMM PMMMM OMIM
pevnica 1T9R PMMMM 1SIT
dabrje pri aobovi OM19 PUMMM 1UIU
Čatež ob pavi 1RMM OUMMM 1UIST
arugi vir bil svetovni spletI stran http://wwwKtrgnepremicninKsi/sub-trgoskopKphpI na katerem beležijo
pretekle opravljene transakcije z različnimi tipi zemljiščK qako sem za izbrano časovno obdobje od leta
1K1KOMM9 do PMKRKOM11 in tudi ustrezno odstopanje od velikosti posameznega zemljišča poiskal
primerljiva zemljiščaK mo krajši analizi sem dobil nekaj podatkov o primerljivih kmetijskih in stavbnih
zemljiščihK
mreglednica OR: mrimerljiva kmetijska zemljišča s qrgoskopa
ilhACfgA mlsoŠfkA CbkA bro/mO
lštrc OT49 4RMM 1IS
lrehovec O4U4 PUMM 1IR
aolnja mrekopa ORSP P1MM 1IO
mreglednica OS: mrimerljiva stavbna zemljišča s qrgoskopa
ilhACfgA mlsoŠfkA CbkA bro/mO
aovško 14RO PMMMM OMI1
pmednik 1S11 OSRMM 1SI4
oezultati pri primerjavi med posameznimi bazami podatkov so različniK Malce višjo ceno so
pričakovano prikazale oglaševane ceneI saj je začetna postavljena oglaševana cena običajno nekaj
R4 drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
odstotkov višja od kasnejše prodajne ceneK qako bi bilo ob izbiri podatkov oglaševanih oglasov za
oceno vrednosti ocenjevanega zemljišča potrebno predvideti nekaj odstotno zmanjšanje oglaševanim
cenK Merilo za določitev vrednosti sem izbral podatke qrgoskopaI torej že realiziranih transakcijK
oazlog je v temI da je realizirana  prodajna cena realnejša za oceno vrednosti ocenjevanega zemljiščaK
oealizirane transakcije z zemljišči v krajšem časovnem obdobju nam prikažejo stanje na trgu s
stavbnimi in kmetijskimi zemljiščiK
srednost ocenjevanega zemljišča sem določil s pomočjo dveh izbranih primerljivih zemljiščI ki sta
bila predvsem po velikosti kot tudi lokaciji najprimernejša za vrednotenje ocenjevanega zemljiščaK
mrimerljivo kmetijsko zemljišče je v lrehovcu v občini hostanjevici na hrkiK  iokacija primerljivega
stavbnega zemljišča je v sosednji občini hrškoI v kraju pmednikK
mreglednica OT: fzbrana primerljiva zemljišča po posamezni namembnosti
kAMbMBklpq ilhACfgA mlsoŠfkA CbkA bro/mO
hmetijsko lrehovec O4U4 PUMM 1IR
ptavbno pmednik 1S11 OSRMM 1SI4
srednost ocenjevanega zemljišča je vsota vrednosti zazidljivega in kmetijskega zemljiščeK lcenjevano
zemljišče sestavlja OM44 mO kmetijskega zemljišča in 1T4M mO stavbnega zemljiščaK srednost
posameznega je enaka produktu površini zemljišča in izbrani primerljivi ceni mO zemljišča enake
namembnostiK
hmetijsko zemljišče: OM44 mO * 1IR bro/mO = P MSS bro
dradnja enostanovanjske hiše lahko poteka le na komunalno opremljenem stavbnem zemljiščuK s
občini hostanjevica na hrki znaša komunalni prispevek za 1RM mO neto tlorisne površine
enostanovanjske hiše na SMM mO velikem stavbnem zemljišču približno PTMM bro/mOI kar prispeva
SI1T bro/mO stavbnega zemljiščaK lcenjujemI da je vrednost komunalno opremljenega nezazidanega
stavbnega zemljišča v obravnavanem primeru OOIRT bro/mOK
1T4M mO * OOIRT bro/mO = P9 OTO bro
pkupna vrednost kmetijskega in komunalno opremljenega stavbnega zemljišča  znaša 4O PPU broK
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin RR
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
RKOKS qržna vrednost po metodi stroškov
ka podlagi vseh analiz zbrani podatkov in izračunov sem ocenil končno tržno vrednost celotne
ocenjevane nepremičnine po metodi stroškovK bnaka je vsoti vrednosti sedanje vrednosti
enostanovanjske hiše in tržni vrednosti pripadajočega zemljiščaK
mreglednica OU: lcena vrednosti ocenjevane nepremičnine po metodi stroškov
oeprodukcijski stroški OMM 4MU bro
cizično poslabšanja 11M M9M bro
cunkcionalno poslabšanje M bro
bkonomsko zastaranje M bro
srednost objekta: 9M P1U bro
hmetijsko zemljišče P MSS bro
homunalno opremljeno stavbno zemljišče P9 OTO bro
srednost zemljišča 4O PPU bro
phrmAg ElBgbhq + mofmAaAglČb wbMigfŠČbF : 1PO SRS bro
sobaklpq kbmobMfČkfkb ml Mbqlaf pqolŠhls: 1PP MMM bro
RS drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
RKP mrimerjava med metodami ocenjevanja tržne vrednosti
mri vsaki od omenjenih metod cenilec ocenjuje tržno vrednost nepremičnineI vendar z različnega
stališčaK qo so:
 metoda neposredne primerjave cen podobnih nepremičnin temelji na usklajenih
interesih med kupcem in prodajalcemI saj izhaja iz že realizirane tržne cene
primerljive nepremičnineI
 metoda stroškov v prvi vrsti poudarja interese prodajalca nepremičnineK
s literaturi se večkrat navaja tudi večje število metodI vendar gre v takih primerih le za izpeljanke
temeljnih metodK
s diplomski nalogi sem teoretično opredelil P tržne metode določevanja tržne vrednosti nepremičninK
Medtem ko sem pa na praktičnem primeru uporabil le dve izmed tehI ki sta med seboj neodvisniI
metodo neposredne primerjave cen podobnih nepremičnin in metodo stroškovK
mo prvi sem kot tržno vrednost ocenjevane nepremičnine s pomočjo oglaševanih cen ocenil na 9U MMM
broI za katero bi rekel da je dobraI saj sem imel na voljo dovolj podatkovK kaslednji način računaI ki
sem ga uporabil znotraj te metode so podatki iz bqk-jaI katerih primerljivost sem potrdil tudi z samim
ogledomK plednja je znašala UO MMM broK
mo metodi stroškov znaša vrednost obravnavane nepremičnine 1PP MMM broK lcenjena tržna vrednost
nepremičnine po tej metodi je nekoliko višja kot pri metodi primerjaveI ki veliko bolje ponazori
dejanske razmere na obravnavanem trgu nepremičnin v hostanjevici na hrkiI BrežicahI hrškem in
pevniciK Metoda stroškov se praviloma izvede le v posebnih primerih oziroma le za preveritev ocen po
ostalih metodahK dlavni vir pri tej metodi je podatek o višini nadomestnih stroškovI ki so potrebni za
materialI proizvodnjo in gradnjo objektaK s nobeni izmed predpostavk ne upošteva dejanskih razmer
na trgu nepremičninK
hončno oceno vrednosti povzemam po metodi neposredne primerjave s pomočjo podatkov iz bqk-jaI
saj menimI da je najbolj primerna za oceno tržne vrednosti obravnavane nepremičnineK qa način je
zasnovan na nedavno opravljenih transakcijah z nepremičninami in je dober pokazatelj stanja na
neaktivnem trgu nepremičninK wato ocenjujemI da je ocenjena tržna vrednost po metodi neposredne
primerjave cen podobnih nepremičninI primerna ocena tržne vrednostiI ker sem imel na voljo dovolj
podatkov primerljivih nepremičnin na območju sosednjih občin znotraj iste pokrajineI katere sem
uporabil za izračun ocene tržne vrednosti ocenjevane nepremičnineK oazpolagal sem s podatki pred
kratkim prodanih nepremičninI tako nam ta metoda kaže realno stanje  in z malim številom prodaj
odraža tudi neaktivnost na nepremičninskem trguK
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin RT
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
S wAhigrČkb rdlqlsfqsb
mredmet ocenjevanja je bila enodružinska stanovanjska hiša v hostanjevici na hrkiI ki se nahaja na
precej velikem zemljiščuI površine PTU4 mOK pam okoliš občine ni atraktiven za priseljevanjeI temveč
se ljudje dosti izseljujejo v večja mestaI predvsem mladinaK qako bi lahko to območje označili za eno
izmed manjših v plovenijiI vendar izjemno lepo in bogato obdarjeno z različnimi naravnimi danostmiK
qako je kot nalašč za domače in tuje turisteI ki jih je z leti vse večK lbčina po svoji velikostiI številu
prebivalcev in preostalih lastnostih spada med manjše v plovenijiK
lkolica je predvsem interesantna za ljudiI ki živijo v mestihI so socialno dobro preskrbljeni in iščejo
manjšo stanovanjsko hišo na podeželju predvsem za oddih in sprostitev med vikendi in počitnicamiK
moleg tega se lahko tudi športno udejstvujejo v naraviI saj je ta kraj odlična izhodiščna točka za
pohodniškeI kolesarske pohode in spuste po reki hrkiK ssak lahko poišče tu tistoI kar mu najbolj
ustrezaK ssem pa je skupno toI da vsi ti morebitni kupci oziroma počitnikarji iščejo manjše hišeI po
možnosti tudi zidanice z nekaj vinskega trsja za njihove počitniške domoveK szrok za to  so predvsem
stroškiI ki jih ima kasneje potencialni kupec z izbrano nepremičnino in pa tudi samim udobjem
bivanjaI ki je deloma pogojeno tudi s samo velikostjo stanovanjske hišeK sečja stanovanjska hiša
pomeni tudi višje stroške vzdrževanjaK wanje je nepremičnina s tako veliko površinoI kot jo ima
ocenjevanaI nezanimiva za nakupK qako mi te opravljene prodaje niso bile v pomočI saj so bile
opravljene transakcije neprimerne za moje delo in primerjaveK
ka tem območju imamo dve vrsti potencialnih kupcev nepremičninK mrvi so že prej omenjeni
posameznikiI ki iščejo prostor za oddih in sprostitev v manjših stanovanjskih hišahK ka drugi strani pa
imamo tukajšnje prebivalceI ki jim sicer lokacija in velikost nepremičnine odgovarjataI vendar je
njihova kupna moč bistveno prenizka za nakup take nepremičnineK
dlede na toI da je trg poleg malega števila aktivnosti tudi relativno majhen in omejenI sem moral
poiskati primerljive nepremičnine zunaj meja občine hostanjevice na hrkiK qako sem spoznal
primerljiv trgI na katerem je bilo v določenem časovnem obdobju opravljenih večje  število transakcijK
aandanes lahko vse podatke pridobiš in preveriš tudi preko spletaI tako da je delo precej lažje kot
nekočK qakrat so se podatki zbirali v lastnih arhivih vsakega ocenjevalcaI na sodiščuI pri posrednikih z
nepremičninami in odvetnikihK sčasih pa celo v bankahI davčnih uradih ali zavarovalnicahK
modatki so dandanes lahko dostopniI zato je potrebno njihovo verodostojnost tudi preveritiK qako lahko
verodostojnost zapisane informacije preverimo pri enemu izmed udeležencev v prometu z
nepremičninoK mredvsem je treba paziti na naslednja dejstva: ali je bila transakcija opravljena med
neodvisnim kupcem in prodajalcem; ali je bilo financiranje prodaje v obravnavanih primerih podobno;
ali so pri prodaji primerljivih nepremičnin veljale podobne tržne okoliščine in ali sta morda kupec in
prodajalec kakorkoli povezana Epovezava med podjetji ali sorodstvena vezFK
RU drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
qržno vrednost ocenjevane nepremičnine sem ocenil po dveh metodahI ki sta primerni za
nepremičnine in tudi sam neaktiven trgK lcenil semI da sta to metoda neposredne primerjave cen
podobnih nepremičnin in metoda stroškovK her sem zbiral podatke tako po bazi podatkov oglaševanih
cenI kot tudi po bvidenci trga nepremičninI od koder sem lahko že potegnil določene vzporednice in
ugotovitveK oečem lahkoI da je ocenjena tržna vrednost po podatkih oglaševanih ponudb nekaj
odstotkov višja kot iz podatkov bvidence trga nepremičninK qo je bilo tudi za pričakovatiI saj vsak
prodajalec poskuša zaslužiti nekaj dodatnega denarja in hkrati tudi imeti določen prostor za popuste
pri pogajanja pri sami prodajiK wa končno oceno tržne vrednosti izbral podatke in kasnejše ocene
evidence trga nepremičninI katera temelji na že opravljenih transakcijahI tako da so tudi prodajne cene
veliko realnejše in pričakovaneK
lb predpostavkiI da smo imeli za dano cenitev kvalitetne podatke primerljivih prodajI lahko
pričakujemI da bo prodajna cena nepremičnine zelo blizu ocenjevani vrednosti po tej metodiK lb
upoštevanju človeškega faktorja oziroma njegovih teženjI predstavlja metoda neposredne primerjave
cen podobnih nepremičnin tudi najposrednejšo potK qako sem ocenilI da znaša končna tržna vrednost
ocenjevane nepremičnine UO MMM broK
aruga metodaI metoda stroškovI je bila uporabljena predvsem zaradi preveritve nadomestitvene
vrednosti nepremičnineK her pa vsebuje metoda stroškov omejitve in se praviloma uporablja le za
posebne namene ocenjevanja vrednosti nepremičninI je v obravnavanem primeru ocena vrednosti po
metodi stroškov dobra informativna ocena vrednosti obravnavane nepremičnineK qržno vrednost
ocenjevane nepremičnine po metodi stroškov sem ocenil na 1PP MMM broK
Metoda donosaI ki je pogosto uporabljena tržna metodaI v obravnavanem primeru ni primernaI ker se
na obravnavanem območju hiše ne dajejo prav pogosto v najemK
Med dobljenima ocenama vrednosti ocenjevane nepremičnineI ki se ocenjuje zgolj informativno in za
potrebo tega diplomskega delaI bom kot končno izbral metodo neposredne primerjave cen podobnih
nepremičnin in sicer iz baze podatkov bvidence trga nepremičninK qako tržna vrednost ocenjevane
nepremičnine znaša UO MMM broK
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin R9
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
sfof fk ifqboAqroA
Aplikacija qrgoskopI lpravljene prodajeK OM11K
http://wwwKtrgnepremicninKsi/sub-trgoskopKphp Emridobljeno 1UKSKOM11KF
aodatni gradbeni stroškiK OM11K
http://wwwKpeg-onlineKnet/ Emridobljeno OOKTKOM11KF
gavni vpogled v nepremičnineK OM11K
http://e-prostorKgovKsi/ Emridobljeno 1PKTKOM11KF
kepremičninski oglasiK OM11K
http://wwwKnepremicnineKnet/ Emridobljeno 1MKSKOM11KF
moličnikI iKI OMMRK lcenjevanje tržne vrednosti stanovanjske hiše v občini Mozirje po različnih
metodahK aiplomska nalogaK ijubljanaI ri cddI lddelek za gradbeništvo in geodezijo: TS strK
pplošne informacije o občini hostanjevica na hrkiK OM11
http://slKwikipediaKorg/wiki/hostanjevica_na_hrki Emridobljeno OOKRK OM11KF
plovensko poslovno-finančni standard O Epmp OFI ri op štK RS/M1
pelanI MK OMMPK lcenjevanje tržne vrednosti stanovanjskih hiš v ijubljani po različnih metodahK
aiplomska nalogaK ijubljanaI ri cddI lddelek za gradbeništvo in geodezijo: 11P strK
Šubic hovač MK OM11K rrejanje stavbnih zemljišč in cenilstvoK Študijsko gradivoK ijubljanaI ri cdd:
1OP strK
wakon o urejanju prostora Ewurem-1FI ri op štK 11M/OT

A drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na  neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
mriloga A: kačrti posameznik etažnih površin
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin B
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
C drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na  neaktivnem trgu nepremičnin
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
mriloga B: motrdilo o namenski rabi zemljišča
drubarI BK OM11K qržno  vrednotenje stanovanjske hiše na neaktivnem trgu nepremičnin a
aiplK nalK – sppK ijubljanaI ri cdd; lddelek za gradbeništvoI lperativno gradbeništvo
